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ROMANIA PROIECT DE HQ/PARARE AVIZAT,
% JUDETUL CONSTANTA

& MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR.MQ 09. 5~
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru introducerea in intravilan a
terenurilor identificate cu nr. cadastrale 220240 si 220329
in vederea construirii unui ansamblu rezidential

Primarul Municipiului Constanta, Vergil Chitac, fn baz&prero ativelor stabilite
de lege si a initiativei exprimate in referatul de aprobare nr. &{& ﬂég’[ [f 09 ?031,’
inicalitatea sa de initiator, avand in vedere:

- raportul de specialitate al Compartimentului plarg‘?fjg urbjy‘éi din _cadul Directiei
geLneraJe urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. 5 e d

In conformitate cu prevederile:

rt. 25 alin. (1) si art. 2721 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificdrile si completdrile uiterioare,

rt. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
dqcumentatulor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice, cu modificdrile si completérile
uli:erioare,
- |Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministerul lucrdrilor publice si amenajarii
teritoriului pentru aprobarea regiementarii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare sl continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,
- art 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii,
repubhcata cu toate modificarile ulterioare,
- art 19 si art. 32 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorlzarea executarii lucrdrilor de constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis

TMlnlsteruI Dezvoltarii Regionale si Locuintei, cu modificirile ulterioare;

egii ar. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd pentru etaborarea actelor

normative, republicatad, cu modificarile si completarile ulterioare;
Luénd in considerare:

- |adresa prin care se solicitd avizarea PUZ, inregistratd la Prim&ria Municipiului
C nstanta sub nr. 241777/15.12.2023, compietata cu adresele nr. 52810/12.03.2024,

. “"129683/04.07.2024, nr. 203978/24.10.2024, nr. 174127/04.08.2025 sinr.
201372/05 09.2025;
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. ¢), precum si ale
art. 196 alin. (1} lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
sijcompletarile ulterioare.

PROPUNE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal pentru introducerea in intravilan
a terenurilor identificate cu nr. cadastrale 220240 si 220329 in vederea construirii unui
ansamblu rezidential, conform documentatiei anexate care face parte integrant3 din
prezentul proiect de hotaréare.
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(2) Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in extravilanul municipiului
Constanta, parcela A 593/3A, in suprafatd de 57.500 mp (conform actelor de
proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 220240, inscris in
cartea funciara nr. 220240 a UAT municipiul Constanta este proprietatea sotilor Pira
Carmen si Pira Codrean-Lucian, conform contractului de vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 2413/09.06.2006 la Biroul notarului public Cristina Budei.

Art, 2 - Valabilitatea planujui urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 5 ani de
la data adoptarii hotérarii de consiliu.

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

INITIATOR,
PRIMAR

VERGIL CHITAC
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
MUNICIPIUL CONSTANTA

nr - RILIEG /1909 2ons”

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru introducerea in intravilan a
terenurilor identificate cu nr. cadastrale 220240 si 220329
in vederea construirii unui ansamblu rezidential

L

Analizadnd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru introducerea in intravilan a terenurilor identificate cu nr. cadastrale 220240
si 220329 in vederea construirii unui ansamblu rezidential, initiator Pira Carmen;

Luand in considerare:
- certificatul de urbanism nr. 775/14.03.2023 (cu valabilitate prelungita conform
legii pana la 13.03.2026),
- avizul de oportunitate nr. 118278/21.06.2023,
- Raportul informarii si consultarii publicului nr. 209398/31.10.2024,
- avizul nr. 201372/08.09.2025 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) si alin. (8) Iit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ultericare, initiez proiectul de
hotarare privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru introducerea in

intravilan a terenurilor identificate cu nr. cadastrale 220240 si 220329 in vederea
construirii unui ansamblu rezidential.

PRIMAR ,

% H ITAC
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM ST PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 241777/15.12.2023, formulatd de doamna Pira Carmen cu domiciliul
in judetul Constanta, municipiul Constanta, str. Bogdan Petriceicu Hasdeu nr. 100, bl. H3,
sc. B, ap. 37, completatd cu adresele nr. 52810/12.03.2024, nr. 125683/04.07.2024, nr.
203978/24.10.2024, nr. 174127/04.08.2025 si nr. 201372/05.09.2025;

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

AVIZ
Nr. 201372 din 08.09.2025

pentru Planul urbanistic zonal pentru introducerea fn intravilan a terenurilor identificate
cu nr. cadastrale 220240 si 220329 in vederea construirii unui ansamblu rezidential;
Initiator: Pira Carmen

Projectant: BIA Marculescu Roxana

Specialist cu drept de semnaturd RUR: urb. Marculescu Roxana

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiaté: Terenu!l pentru care s-a initiat PUZ-ul,
situat in extravilanul municipiului Constanta, parcela A 593/3A, in suprafatd de 57.500 mp
(conform actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral
220240, inscris in cartea funciara a UAT municipiul Constanta.

PREVEDERI R\L_u - PUG APROEILTE ANTERIOR:
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Extras GIS/ PUG ‘ ' Localizére teren id‘eﬁtificéf cu nr. cadastral 220240

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a carui valabilitate s-a prelungit
conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenurile din zona de studiu sunt situate in

-afara intravilanului municpiului Constanta ~ EX1 - zone rezervate pentru dezvoltarea de

locuinte, echipamente publice, activitédti de productie, cercetare.

Zonele situate in afara intravilanului municipiului Constanta nu au facut obiectul PUGMC. Ele
reprezinta un important potential de dezvoltare urbanistica a orasului si trebuie gestionate




cu prudenta in vederea conservarii coridoarelor de transport a zonelor de dezvoltare urbana,
a celor de amenajari peisagere si de protectie.

EX 1 - Zone rezervate pentru dezvoltarea de locuinte, echipamente publice,
activitati de productie, cercetare;

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI .

EX 1: Zonele rezervate dezvoltarii localitatii sunt indicative si reprezinta o baza pentru
urmatoarea actualizare a PUGMC. Indicarea zonelor de dezvoltare constituie premize pentru
0 politica de dezvoltare urbana durabila care sa asigure prezervarea unor terenuri si
coridoare necesare extinderii suprafetelor construite pe termen lung. Elaborarea unei Schite
de dezvoltare pe termen lung (interval peste 25 de ani) a municipiului Constanta (SDTLMC)
poate fundamenta si o politica funciara coerenta a CLMC,

RESTRICTII PROVIZORII :

- se interzice temporar, pana la aprobarea studiilor de fezabilitate, realizarea oricaror
constructii definitive pe traseeie viitoarelor artere rutiere si feroviare,

- se interzice temporar, pana la elaborarea SDTLMC, autorizarea oricarei constructii
definitive in zonele rezervate unor dezvoltari urbanistice precum si in zona propusa pentru
plantare (CENTURA VERDE).

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

1 L] ! i

Extras PUZ - plan$é reglémé_ntéri urbanistice

PARTEA Il ZONIFICAREA FUNCTIONALA

S

[CAPITOLUL 8 - ZONE DEREGLEMENTARE _~_~ " _

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

-ZRNI1- Zona mixta locuinte colective P+5E cu functiuni ce permit accesul publicufui conform unui
program de functionare la parter (birouri, spatii comerciale, inclusiv afimentatie publica, servicii}

ZRM2- Zona mixta locuinte colective P+5E , invatamant, dotari de cartier, spatii comerciale, inclusiv
alimentatie publica, servicii



ZRL1- Zona locuinte individuale P+2E si functiuni complementare, birouri profesii fiberale

}  ZRL2- Zona locuinte colective P+3E, birouri profesii liberale cu servicii, comert, inclusiv alimentatie
publica la parter

* ZRV- Zona de reglementare spatii verzi publice, parcuri, gradini, amenajari sportive, plantatii de
‘ah‘niament

ZRI- Zona de reglementare retele edilitare si echipamente instalatii

ISECTIUNEA 1- UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 5- Utilizari admise

ZRM1- birouri, spatii comerciale, inclusiv alimentatie publica, servicii si dotari de cartier (sali fitness,
coafor, cosmetica, xerox, agentii turism,cabinete medicale), sanatate, turism, institutii si echipamente
publice, locuinte colective cu functiuni ce permit accesul publicului conform unui program de functionare
lo demisol, parter, mezanin (birouri, spatii comerciale, servicii si dotari de cartier (sali fitness, coafor,
cosmetica, xerox, agentii turism, cabinete medicale}

ZRM2- invatamant, sanatate, spatii comerciale, inclusiv alimentatie publica, servicii si dotari de
cartier {sali fitness, coafor, cosmetica, xerox, agentii turism, cabinete medicale, etc...), birouri profesii
liberale in incinta locuintelor, locuinte colective

ZRL1- locuinte individuale maxim P+2E si functiuni complementare, birouri profesii liberale

ZRL2- locuinte colective maxim P+3E, birouri profesii liberale cu servicii, comert, ce include si
alimentatie publica, la parterul cladirilor

ZRV- spatii verzi, parcuri, gradini, plantatii de aliniament, locuri de joaca, terenuri de sport si
amenajari sportive

+  ZRI- retele edilitare si echipamente instalatii

Articolul 6- Utilizari admise cu conditionari

ZRM1- se admit zone de parcaje la parterul cladirilorvizibile doar pe fatadele amplasate pe
limitele posterioare ale foturifor,

- cladirile cu alte functiuni decat locuire colectiva la etajele superioare demisolului, parterului si
mezaninului, nu vor putea avea locuinte colective integrate in aceste imobile, locuintele colective putand
fi propuse in imobilele ce au alte functiuni in afara focuirii si dotarilor necesare acesteia doar pe zona
subsol, demisol, parter, mezanin

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

- suprafata desfasurata totala aferenta functiunii de locuire colectiva va fi maxim 80% din suprafata
totala desfasurata propusa in zona de reglementare ZRM1

- se admit case de scara pentru mentenanta acoperisului, peste inaltimea maxima admisa

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

= se admit subsolfuri si demisol, cu respectarea studiifor geotehnice si astfel incat cota parterului
sa nu fie la mai mult de 1,5 metri de lo cota terenului amenajat

ZRM2 - se admit zone de parcaje la parteruf cladirilor, vizibile doar pe fatadele amplasate pe limitele
posterioare ale loturilor,

- cladirile cu afte functiuni decat locuire colectiva la etajele superioare demisolului, parterului si
mezaninului, nu vor putea avea locuinte colective integrate in aceste imobile, locuintele colective putand
fi propuse in imobilele ce au propuse alte functiuni in afara locuirii si dotarilor necesare acesteia doar pe
zona de subsol, demisol, parter, mezanin

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

- suprafata desfasurata totala aferenta functiunii de locuire colectiva va fi maxim 80% din
suprafata totala desfasurata propusa in zona de reglementare ZRM2

- se admit imobile cu functiuneo de invatamant (gradinita, scoala primara, after-school) si la
nivelurile superioare parterului, daca aceasta functiune ocupa integral tot imobilul si nu este combinata
- ey alte functiuni ce nu sunt complementare acesteia

- suprafata minima desfasurata aferenta functiunii de invatamant (gradinita, scoala primara,
- after-school) va fi de minim 5% din suprafata desfasurata totala aferenta ZRM2

- se admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterului
sa nu fie la mai mult de 1,5metri de la cota terenului amenajat

- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legistatiei pentru functiunile admise;




- se admit case de scara pentru mentenanta acoperisului, peste inaltimea maxima admisa
- se admit panouri publicitare, totemuri, firme publicitare, etc...
ZRL1- se admit birouri profesii liberale

- se admit locuri de parcare si garaje de la limita proprietatilor spre strazile propuse, cu conditia
integrarii arhitecturii acestora in arhitectura cladirilor principale si incadrarea in indicatorii maxim admisi
pe zona de studiu

-S e admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterului
sa nu fie la mai mult de 1,5 metri de la cota terenului amenajat

- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legisiatiei pentru functiunile admise;

ZRL2- la parterul tuturor constructiilor vor fi doar functiuni publice de tip birouri profesii liberale,
servicii, comert, alimentatie publica

- se admit birouri profesii liberale la toate etajele cladirilor
- se admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterutui
sa nu fie la mai mult de 1,5 metri de la cota terenului amenajat
- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legislatiei pentru functiunile admise;

ZRV- se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii spectacole, biblioteci in aer liber,
pavifioane cu utilizare flexibila sau cu diverse tematici), activitati sportive, alimentatie publica si comert,
cu conditia ca suprafate acestora insumatd lo suprafata construitd existentd si mentinutd sé nu
depdseascd 10% din suprafata totald a ZRV

- se admit noi clddiri pentru culturd, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora
insumatd la suprafata construitd existentd si mentinutd sd nu depdseascd 10% din suprafata totald a ZRV

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

- se va tine cont de restrictiile aferente zonelor de protectie si siguranta aferente retefelor aeriene
ale linfitor electrice

- se admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterului
sa nu fie la mai mult de 1,5 metri de la cota terenului amenajat

- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legisiatiei pentru functiunile admise;

ZRI- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere necesare conform legislatiei pentru
functiunile admise.

Articolul 7-Utilizari interzise

ZRM1- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- arice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
«  ZRM2- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

ZRL1- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

ZRL2- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

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

- orice functiuni nespecificate fa Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
- se va tine cont de restrictiile aferente zonelor de protectie si siguranta aferente retelelor aeriene ale
liniilor electrice

ZRI- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuared si colectarea rapida a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

SECTIUNEA 2- CONDITH DE AMPLASARE, CONFIGURARE 51 ECHIPARE A CLADIRILOR



Articolul 8- Caracteristicile parcelelor

Parcelare este actiunea urband prin care o suprafata de teren este divizatd Tn loturi mai mici, destinate
construml sau altor tipuri de utilizare.
(?eparcelare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunife care au ca rezultat o olta impartire a
mai muitor loturi de teren invecinate, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme diferite decat erau
Ecestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de

eren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei moi

’bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de
folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.
Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fota de caile de comunicare si echiparea tehnico-
edilitura, trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor.
Parcelele destinate executtrii de constructii, in conformitate cu utilizdrile admise in zona, vor respecta
conditiile minimale prevdzute prin planul de reglementari propus (suprafata minimé 150 mp pentru
locuintele insiruite si 200 mp pentru locuinte cuplote sau izolate, front minim la stradd 8 metri pentru
locuinte insiruite si cele cuplate din careul XXl si 12 metri pentru alte locuinte cuplate sau izolate in afara
celor din careul XXii, acces la trama stradald previzutd). '
Nu se admit parceléiri care ar genera suprafete de teren destinate executdrii de constructii, spatii verzi
saqu strdzi cu suprafete mai mici decdt cele prevdzute prin planul de reglementari propus, cu exceptia
dezmembrdrilor® pentru echipare tehnico-edilitard, dupd caz (post de tranformare, etc).
Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:
- ASigurdréd aecesullii 1a un drum public (direct saui prin Séfvitiite),
- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;
- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata
lor, cu respectarea regulilor de amp!asare si conformare din prézentul Regulament
- Dimensiuni minime:

ZRM1- deschidere la strada minim 20 metri si suprafata teren minim 1000 mp

ZRIVi2- deschidere la strada minim 20 metri si suprafata teren minim 1000 mp

ZRL1- deschidere la strada minim 8 m si suprafata teren minim 150 mp

ZRL2- deschidere la strada minim 15 m si suprafata teren minim 500 mp
'« ZRV- suprafata teren minim 1000 mp

ZRI- se constituie intr-0 singura parcela intreaga zona de reglementare ZRI, urmand a putea fi
dezmembrate din eaq doar echipamentele si suprafetele de teren ce se cedeaza distribuitorilor de retele
Se admit operatiuni ultericare de parcelare, comasare/alipire, reconfigurare a parcelelor cu respectarea
legislatiei in vigoare. -
' Circulatiile auto, pietonale si parcajelé se vor dezmembra pe etape, conform planului de actiune. Initial
se vor dezmembra strazile ce sunt prevazute a fi cedate catre municipalitate, ulterior se vor dezmembra
restul strazilor,loturile aferente spatiilor verzi, loturile aferente echipamentelor edilitare si retelelor de
utilitati,loturile destinate parcajelor situate de-a lungul sau in dreptul circulatiilor.

Conform careurilor numerotate prin PUZ I-XXIV, ulterior dezmembrarii loturilor de mai sus, se vor realiza
dezmembrarile aferente zonelor de reglementare propuse pentru construire astfe!:

- careurile LILILIV,VVLVILVILX X XXIV vor fi dezmembrate in cate o parcela pentru fiecare carey,
urmand ca in urma receptionarii lucrarilor autorizate ulterior, sa se dezmembreze constructiile rezultate
conform legislatiei in vigoare la acel moment;

- careul XI se va dezmembra in 23 loturi

- careul X! se va dezmembra in 6 loturi

- careul Xlll se va dezmembra in 23 loturi

- careul XV se va dezmembra in 23 loturi

- carey! XV se va dezmembra in 16 loturi

- careul XVl se va dezmembra in 21 loturi

- careul XVl se va dezmembra in 23 loturi

- careul XVIIl se va dezmembra in 17 loturi

- careul XIX se va dezmembra in 16 loturi




- careul XX se va dezmembra in 17 loturi
- careul XX! se va dezmembra in 17 toturi
- careul XXII se va dezmembra in 2 loturi
- careul XXIll se va dezmembra in 17 loturi

Deoarece prin acest PUZ s-qu prevazut si etapele lotizarii terenurilor aferente infrastructurii, precum si
lotizarile necesare construirii in ZRM1, ZRM2, ZRL1, 7RV si ZRI, dezmembrarile uiterioare acestui PUZ nu
vor necesita intocmirea aftor PUZ-uri,

Pentru zonele ZRM1, ZRM2, ZRL1, ZRV si ZRI adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu
12 metri; pentru ZRL2 adancimea parcelei sa fie minim 8 metri, aceasta fiind tipologia reglementata o
parcelelor situate in aceasta zona de reglementare. Daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta
limita, ca urmare a exproprierii pentru extinderea infrastructurii, se va urmari exproprierea intregii
parcele. In cazul exproprierii se vor acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de cotre CUAT
(Comisia de urbanism si amenajarea teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.

Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

In sensul prezentului regulament, aliniomentul terenului este considerat atat cel dinspre circulatiile ce
vor fi cedate domeniului Public al Municipiului Constanta, respectiv strada cu profil stradal 52, strada A
cu profil 51, si parte din strada cu profil $3, cat si spre circulatiile ce vor ramane in domeniul privat,
respectiv strazile cu profile stradale partial 53, S4, S5, S6, S7 si parcajele situate de-a lungul acestora sau
perpendicular pe acestea.

Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupd cum urmeazd:

ZRM1- distanta fata de aliniamentul propus este de minim 10 metri de la strada A si de minim 5 metri
fata de aliniamentele la celelalte strazi. In zona de retragere de 5 metri dintre constructii si aliniament se
vor putea realiza rampe auto, trepte de acces in cladiri, elemente decorative si de iluminat ale fatadelor
propuse, elemente de signalistica publicitara. in zona retragerilor de 10 metri dintre constructii si
aliniamentul de la str. A se vor putea realiza lucrari edilitare, statii transport calatori, signalistica
publicitara, elemente decorative si de ifluminat ale fatadelor, trepte de acces in cladiri.

ZRM2- distanta fata de aliniamentul propus este de minim 3 metri fata de aliniamentele la celelalte
strazi. In zona retragerii de 3 metri dintre cladiri si aliniament se vor putea realiza rampe auto, trepte de
acces in cladiri, elemente decorative si de iluminat ale fatadelor propuse, elemente de signalistica
publicitara.

ZRL1- distanta fata de aliniamentul propus va fi de minim 3 metri si maxim 5 metri pentru etaje si
minim 5 metri pentru parter, cu exceptia loturifor din careu lotizare XIX, ce au deschidere si la profilul
stradal 53 ce se vor putea amplasa pe limita de proprietate dinspre aliniamentul cu profil stradal 53,
avand fatade tratate arhitectural si nu fatade tip calcan. Se vor putea amenaja parcaje in subsol sau
demisol, cu conditia pastrarii retragerilor minime si maxime aprobate pentru subsolul/demisolul propus.

Se pot amplasa in retragerea dintre cladirile propuse si aliniament pergole pentru parcajele ce se pot
amplasa la exterior, avand o inaltime maxima de 3 metri.

ZRL2- cladirife propuse se vor amplasa pe aliniamentul terenului , conform plansei de reglementari
propuse. Se admite depasirea afinamentului pe o adancime de maxim 1 metru de la limita parcelei
pentru amplasarea de balcoane, logii, ancadramente, elemente signalistica publicitara, iluminat fatada
de la o inaltime minima de 3,5 metri fata de limita terenului amenajat, considerat la intrarea principala
in cladiri. _

ZRV- se pot amplaso cladiri pe limitele aliniamentului sau retrase, in functie de specificul amenajarii
peisagere propuse in zona de studiu si cu respectarea distantelor de siguranta si de protectie fata de
retelele edilitare existente.

ZRI- constructiile propuse supraterane se vor amplasa la o distanta de minim 5 metri fata de
afiniamentul parcelei, cu exceptia echipamentelor si instalatiilor, ce se pot amplasa de la aliniament. In
zona de retragere de 5 metri dintre constructii si aliniament se vor putea realiza rampe quto, trepte de
acces, elemente decorative si de iluminat ale fatadelor propuse, elemente de signalistica publicitara.
Depdsirea aliniamentului cu trepte de acces in clddire, rampe de acces la garaje, platforme, elemente
signalistica iluminat este interzisd.

Sunt permise subsolurile amplasate pe limitele parcelelor duca acestea sunt amplasate sub cota
trotuarului pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima a constructiilor din care fac parte.
Sunt permise constructiile tehnice si edilitare in zona dintre retragerea minima si aliniament, daco



acestea sunt tratate arhitectural la fel ca si constructiile pe ale caror terenuri se amplaseaza.

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

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

. ZRM1- distanta minima a cladirilor propuse pe o parcela fata de limitele laterale si posterioare fata
de parcelele invecinate va fi de minim 1/3 din inaltimea cladirii pentru fatadele cu ferestre si conform
codului civil pentru fatadele fara ferestre, de tip calcan.

ZRM?2- distanta minima a cladirilor propuse pe o parcela fata de limitele laterale si posterioare fata
de parcelele invecinate va fi de minim 1/3 din inaltimea cladirii pentru fatadele cu ferestre si conform
codului civil pentru fatadele fara ferestre, de tip calcan.

ZRL1- cladirile propuse vor fi amplasate pe limitele laterale ale terenurilor, fiind o lotizare de tip
insiruit (pentru careurile de lotizari XI, Xil, Xili, XIV, XV, XVi, XVil, XX, XX[, XX, XIX, XVili} sau cuplat {xxii),
iar distanta fata de limita posterioara va fi de minim 3 metri, nefiind necesare acordurile vecinilor pentru
construirea pe limita de proprietate in cazul acestor lotizari. Pe limitele de proprietate laterale ale
lotizarilor de locuinte insiruite si cuplate vor exista fatade tip calcan, fara ferestre sau luminatoare
amplasate fag limita terenului, ce vor necesita doar construirea in regim alipit de calcanul respectiv a
constructiilor viitoare direct invecinate.

In conditiile alipirii mai multor terenuri, astfel incat sa se alcatuiasca parcele cu latime minima ce
permite construirea izolata sau cuplata pentru toate careurile lotizarilor din ZRL1, este permisa
construirea izolata sau cuplata in conditiile in care nu raman vizibile dinspre aliniamentul terenului
éaléaneé dle constructiilor invécinate. In conditifle indeplinirii conditiilor de constriiire iZ61atd 56u ciiplatd
pentru loturile din ZRL1, constructiile propuse vor trebui sa aiba retrageri laterale si posterioara fata de
constructiile direct invecinate de minim 3 metri fata de limitele proprietatii. Fatadele constructiilor aflate
la limitele de proprietate dintre ZRL1 si ZRL2 vor fi tratate arhitectural ca fatadele dinspre strazi.

«  ZRL2- cladirile propuse se vor puteg amplasa pe limitele laterale, se vor putea amplasa retrase sau
pe limita posterioara, cu respectarea Codului Civil in cazul loturilor de locuinte din ZRL1 si pe limita de
proprietate in cazul zoneélor de parcaje sau circulatii auto si pietonale, precum si cu respectarea unei
adancimi a frontului construit de maxim 8 metri de la aliniamentul terenului la strada principala propusa
prin PUZ (profil stradal 52 conform plansa de reglementari PUZ). Intre cladirile ce vor fi construite in ZRL2
si limitele loturilor de teren din ZRL1, unde zonele de reglementare sunt lipite, se vor pastra intre limitele
ZRL1 si constructiile propuse in ZRL2 alei pietonale de minim 1,5 metri latime.

ZRV- se pot amplasa cladiri pe limitele laterale si posterioare sau retrase, in functie de specificul
amenajarii peisagere propuse in zona de studiu, cu respectarea Codului Civil si cu respectarea distantelor
de siguranta si de protectie fata de retelele edilitare existente.

+  ZRI- echipamentele propuse supraterane se vor amplasa la o distanta de minim 1 metru fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei din aceasta zona de reglementare

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitétii
teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare. ‘

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

Se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre
alte ZR, respectandu-se distantele minime din Codul Civil, cu exceptia orientarii spre zone de parcari,
circulatii auto si pietonale.

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

Este permisa amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditii:

- distanta intre corpurife diferite de cladiri de pe acelasi lot va fi egala sau mai mare cu media inaltimilor
fronturilor opuse, dar nu mai putin de 6,0 metri;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate deca nu sunt accese auto in cladire pe acea fatada,
daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente

- distanta se poate reduce la jumatate si fata de constructii tip pergola, tip foisor, terasa acoperita avand
inaltime maxim 2,5 metri, in ZRL1

- se pot alipi la calcan corpurile diferite de cladiri de pe acelasi lot propuse cu fatade fara ferestre pe
zonele unde se realizeaza alipirea;

- In toate cazurife se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice




specifice; .

- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila, inclusiv
pentru situatiile de interventie de urgenta

- se vor respecta conditiile de insorire si nivel zgomot prevazute de OMS 119/2014.

Articolul 12 - Circulatii si accesuri

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilititi de acces la drumurile
publice si private propuse prin PUZ direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicife accesurilor la drumurile propuse trebuie sé permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiifor.

in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fdrd indeplinirea conditiilor prevazute la
paragraful anterior, cu avizul unitdtii teritoriale de pompieri.

Numdrul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratoruf acestora.

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

Pentru locuintele unifamiliale, din ZRL1, accesul auto fa fiecare lot propus va avea minim 3 metri latime si
maxim 6 metri latime, pentru a permite accesul a maxim dout autoturisme pe fiecare lot.

Fiecare lot din ZRL1 va avea un singur acces auto dimensionat conform specificatiilor din paragraful
anterior si un singur acces pietonal.

Toate celelalte zone de reglementare vor avea asigurat cel putin un acces auto si un acces pietonal la
fiecare lot, in functie de destinatia viitoarelor constructii. ‘

In sensuf prezentului articol, prin accesuri pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public sau privat, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale.

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

Se vor prevedea, de reguld, accesuri carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori,
Drumurile propuse in incinta PUZ ului studiat vor avea raza de racordare in dreptul carosabilului de 6
metri.

Articolul 13 - Parcaje .

Autorizarea executdrii constructiilor se emite numai docd se asigurd realizarea parcajelor necesare
conform destinatiei cléidirii:

in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicitd
gutorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

in parcaje amenajate de catre investitor adiacent constructiilor propuse, proiectate astfel incat sa
existe vizibilitate pentru conducatorii auto

Numarul minim al locurifor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste In functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, cf. Regulamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta HC.L. 113/2017, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare se vor asigura pentru
fiecare functiune in parte, asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament;

Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati
focomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

Este interzisa stationarea gutovehicolelor pe parteag carosabila a drumurilor, trotuarelor, spatiilor verzi,
pistefor de biciclisti.

Parcajele amplasate de-a lungul circulatiitor ce vor fi cedate domeniufui public al Municipiului Constanta,
vor ramane in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, nefiind cedate prin PUZ catre
domeniul public sau privat al Municipiului Constanta.

Articolul14 - Inaitimea constructiilor
. ZRM1



- regimul de inaltime minim P+4E (20,05 m)- maxim P+5E (24,55 m)

- inaltimea minima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amenajat pana fa cota 0.00 a
parterului, parterul maxim 5,5 metri inaltime din finit+ etaje 1, 2, 3, 4 maxim 3,2 metri inaltime din finit
in finit+ atic maxim 1,3 metri inaltime din finit

- inaltimea maxima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parterul maxim 6,3 metri inaltime din finit in finit, etajele 1, 2, 3, 4, 5 fiecare avand maxim 3,3
metri inaltime din finit in finit, aticul peste ultimul etaj maxim 1,3 metru inaltime din finit.

ZRM2

- regimul de inaftime minim P+4E (20,05 m)- maxim P+5E (24,55 m)

- inaltimea minima a fost calculata astfel: 0,45 metri de Ia cota terenului amenajat PANA LA COTA 0.00 a
parterului, parteruf maxim 5,5 metri inaltime din finit + etaje 1, 2, 3, 4 maxim 3,2 metri inaitime din finit
in finit + atic maxim 1,3 metri inaitime din finit

- inaltimea maxima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amenajat pana lo cota 0,00 a
porterului, parterul maxim 6,3 metri inaltime din finit in finit, etajele 1, 2, 3, 4, 5 fiecare avand maxim 3,3
metri inaltime din finit in finit, aticul peste ultimul etaj maxim 1,3 metru inaltime din finit.

« ZRL1

- regimul de inaftime minim P+2E {11 m)- maxim P+2E (12 m)

- inaltimea minima a fost calculata astfel: 0,5 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parter, etaj 1, etaj 2 au fiecare 3,2 m inaltime nivel, atic 0,9 metri inaitime din finit

- inaltime maxima a fost calculata astfel: 0,5 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parter, etaj 1, etaj 2 au fiecare maxim 3,4 m inaitime, atic maxim 1,3 metru inaltime din finit.
ZRL2

§ regimul de inaftime minim P+2E {12,65 m)- maxim P+3E (16,15 m)

- inaltimea minima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amendjat pana la cota 0.00 a
parterului, parterul 4,5 metri inaltime din finit + etaje 1, 2 au fiecare 3,2 metri inaltime din finit in finit +
atic maxim 1,3 metri inaltime din finit

- inaltimea maxima o fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parterul maxim 4,5 metri inaltime din finit in finit, etajele 1, 2, 3 fiecare avand maxim 3,3
metri inaltime din finit in finit, aticul peste ultimul etaj maxim 1,3 metru inaltime din finit.

- ZRV

& regimul de inaltime maxim P (6m)

- ZRi

5 regimul de inaftime maxim - P maxim 5 metri de la limita terenufui amenajat pentru constructii,
cu posibilitatea depasirii acestei inaltimi pentru amplasarea de echipamente si antene, pana la 15 metri
inaltime.

Se considera cota terenului amenajat cota terenului amenajat din. deptul accesului principal in clodire.
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in
cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament.

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

Este permisa realizarea de mezanin, in conditiile incadrarii in CUT maxim admis pe fiecare zona de
studiu.

Sunt admise constructii functiuni retele edilitare cu inaltime mai mica decat inaltimea minima admisa in
toate zonele de reglementare.

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor

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

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei. Autorizarea executdrii constructiilor care,
prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectu! general al zonei 5i
depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisd.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmdétoarele prevederi specifice:

- arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor addpostite;




- Nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnicd, a celor specifice pentru
interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, caramidd sau lemn fals etc.);

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

- mobifierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordondndu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zond;

- se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurifor si antenelor TV sau de satelit.
La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisd
amplasareo ontenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

- amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atét pe domeniul public, cGt si pe proprietdti private sau pe
fatadele ori calcanele clddirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalisticd in vigoare la
data aprobarii PUZ

- acoperirea constructiifor se va realiza cu acoperisuri tip terasa

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

- este permisa folosirea de culori saturate, doar pentru marcarea unor accente, fara a depasi 15% din
suprafata totala a fiecarei fatade pentru care se folosesc

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

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

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

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

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

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

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

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

- cromatica imprejmuirifor si finisajele folasite vor fi asemanatoare cu cele utilizate pentru constructiife
edificate pe fiecare parcela

- sunt interzise inscrisurile publicitare realizate prin vopsirea fatadelor sau imprejmuirifor

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

Articolul 16 — Conditii de echipare edilitara

Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, la
nivel de parcela. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiftrare locala in
sol si evaporare naturalo o apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea se recomanda limitarea
sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau aite invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menagjere, dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.
Autorizarea executarii constructiflor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se propun solutii
tehnice viabile.

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

Extinderile de retele squ maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu
furnizorii de retele. Costurile lucrarifor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta
in intregime de investitor sau de beneficiar, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de
retele.

Se vor respecta zonele de protectie si siguranta afe retelelor edilitare existente pe terenul studiat,
conform avizelor furnizorifor de retele (SC RAJA SA) si legislatiei in vigoare (ORDIN 239/2019-NORMA



TEHNICA privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitdtilor energetice).
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date {internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.

Se va asigura evacuarea si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

Racordarea burlanelor la canclizarea pluviala se va face pe sub trotuar,incastrate in fatada sau in
ghenele de instalatii,astfel incat sa nu afecteze aspectuf arhitectural ol constructiifor.

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

Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea urmatoarelor conditii:

b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte, se vor obtine, in prealabilul qutorizarﬁ,
acordurile proprietari!dr acestora,

c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre administratia
publica locala prin certificatul de urbanism,

d) daca este vorba de antene, cu respectarea legisiatiei specifice acestora.

Articolul 17- Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificdrile
ufterioare cat si a prevederilor H.CJ.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si @ numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul odministrativ af judetului Canstanta.

Pe limitele faterale ale zonei reglementate inspre spre terenul avand nr.cadastral 220833 amplasat la
sud-est si terenul proprietate privata dinspre nord-vest se vor amenaja pe o distanta de minim 1 metru
de la limitele laterale ale terenurifor ce au generat PUZ catre acesti vecini spatii verzi de protectie, cu
vegetatie mica, medie si inafta, amenajate pe pamant vegetal.

Nu se vor planta arbori si arbusti cu radacini adanci in zonele retelelor subterane.

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

Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin Un Grboreé IG patrii I6curi dé paréare.

Se recomandd, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere, utilizarea
speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorahile faunei antropofile specifice, conform anexa 2 a
HCIC 152/2013. '

Se vor prevedea perdele verzi de protectie in zonele de protectie ale retelelor,conform legisiatiei
specifice.

Se va respecta un procent de spatiu verde realizat pe sol natural echivalent cu minim 15% din
suprafata terenulul pentru ZRM1, minim 20% pentru ZRM2, minim 30% pentru ZRL1, minim 20% pentru
ZRLZ, minim 40% pentru ZRI.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui minim de 22,3 % spatii verzi la sol, pe pamant
vegetal, din suprafata totala de 132500mp si de asigurarea minimului de spatiu verde in interiorul
fiecarei parcele, amenajat la sol, pe fatade, pe acoperisuri, pe terase, balcoane, logii din zona de studiu a
PUZ, caonform legislatiei in vigoare.

Pe parcelele reglementate prin PUZ se vor amenaja spatii verzi la nivelul solului, pe pamant vegetal, in
procent de minim 22,3% din suprafata totala de 132500mp a terenurilor, respectiv 29529,3mp.

Aceasta suprafata este constituita din plantatiile de aliniament si protectie si din spatiile verzi publice si
private propuse in ZRV,ZRL1,ZRL2,ZRM1,ZRM2,ZR].

Conform adresei R203978/18.06.2025, ce contine punctul de vedere privind interpretarea Comisiei de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului privind Legea 24/2007, art. 10, alin.(3), prin care “extinderea
intravilanului localitatifor, transformarea zonelor cu alte functiuni in zone rezidentiale si construirea pe
terenuri de peste 3.000 mp aflate in proprietatea statului, a unititilor administrativ-teritoriale, a
autoritdtilor centrale si locale se pot realiza exclusiv pe baza documentatiilor de urbanism care sé
prevadd un minimum de 20 mp de spatiu verde pe cap de locuitor gi un minimum de 5% spatii verzi
publice”, investitorli PUZ studiat, persoane private, ale caror terenuri reglementat in PUZ le apartin,
nefiind in proprietatea statului, a unitatilor administrativ teritoriale sau a autoritatilor centrale si
locale, au fost de acord cu cedarea catre domeniul public al mun. Constanta a 7923mp spatii verzi,
reprezentand 5,98% din suprafata totala de 13,25ha reglementata prin acest PUZ, desi zonele
destinate exclusiv locuirii sunt reprezentate de ZRL1 si ZRL2, ce cumuleaza 45968mp. De asemenea,




prin PUZ studiat se reglementeaza obligativitatea asigurarii @ minim 20mp spatiu verde pentru fiecare
locuitor al zonelor destinate functiunii rezidentiale(locuire colectiva, locuire individuala), inclusiv cu
luarea in calculul suprafetei verzi totale a spatiilor verzi publice ce vor fi cedate catre municipalitate.

Articolul 18- Imprejmuiri \

In conditiile prezentului regulament, pentru ZRL1 si ZRI este permisé autorizarea urmédtoarelor categorii
de fmprejmuiri:

- Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu sociu opac spre strazi de maxim 60 cm
indltime, necesare delimitdrii parcelelor aferente clidirilor si/sau Integrarii cladirilor in caracterul
strazilor sau al ansamblurilor urbanistice la strada. Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se
incadreze in aspectul general al zonei, in aceeasi gama de culori aferenta constructiilor.

Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 m spre strada 5i 2,00 m pe celelalte laturi ale terenurifor,
Portife imprejmuirifor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fird a incomoda circulatia publicd.

Pentru ZRM1, ZRM 2, ZRL2 este recomandata evitarea realizarii imprejmuirilor. In cazul in care totusi se
decide realizarea acestora, sunt permise imprejmuiri permeabile sau tip gard viu, avand o inaltime de
maxim 1,5 metri inaltime.

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

Este obl}'gatorie imprejmuirea terenurilor de sport. Pentru acestea se poate realiza o imprejmuire
permeabila, dublata de gard viu, avand maxim 5 metri inaltime.

Pentru toate zonele de reglementare panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului
imprejmuirii, fundatia nu va depdsi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de
imprejmuire ol zonei, respecténd aceleasi exigente ca si aspectul exterior al clddirii. Se interzice utilizarea
de elemente prefabricate din beton ,decorativ” in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul
public (garduri prefabricate din beton) si a materialelor usor inflamabile.

SECTIUNEA 3- POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

ZRM1
g POT maxim 70%
- ZRMZ2
§ POT maxim 70%
- ZRIL1
§ POT maxim 45%
- ZRL2
§ POT maxim 70%
. ZRV
5 POT maxim 10%
- ZRI
§ POT maxim -50%

Articolul 20- Coeficient maxim de utilizare a terenului

ZRM1

[ CUT maxim 2,8
- ZRM?2
§ CUT maxim 2,8
- ZRL1
§ CUT maxim 1,35
- ZRL2
§ CUT maxim 2,8
- ZRV
§ CUT maxim 0,1

ZRI

§ CUT maxim -0,5




In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din da!tﬁ de 21.03.2024
s-a solicitat completarea si revizuirea documentatiei, in urmatoarele conditii: _
o in partea scrisd (Memoriu, RLU) se vor integra conditiile din avizele obtinute, precum

si conditiile si mésurile prevazute prin studiile de fundamentare elaborate (echiparea
edilitara, masuri de protectie a mediului, circulatii, etc;.

o RLU va fi elaborat utilizdnd structura standard - prevederi cu caracter generat
coroborate cu avizele PUZ obtinute si detalierea fiecdrei zone de reglementare pe
articole cu reglementari specifice, conform anexei la prezenta;

o 1in planul de actiune este necesara corelarea implementarii obiectivelor PUZ cu
misurile de amenajare a infrastructurii rutiere (avand in vedere faptul c& in prezent
zona nu beneficiazd de acces la o strada publica);

o fin partea desenatd, pentru asigurarea lizibilitdtii pieselor desenate se solicitd
renuntarea la unele hasuri care nu sunt adecvate tipului de plaséd (de ex: pe planul
de reglementdri urbanistice — teren ce va fi cedat pentru circulatii publice, cote raze
de racord care se supapun cu indicativul profilului propus sau cu cota acestuia).
Pentru unele zone de reglementare lipsesc indicativele. In ceea ce priveste

" organizarea sistemului de circulatie, utild ar fi ierarhizarea circulatiilor la nivel de
hasura diferentiata pe categorii de strazi.

o se solicitd analizarea situatiei juridice existente (in zona drumurilor de exploatare)
inclusiv a propunerilor privind circulatia terenurilor, avand in vedere faptul ci strada
propusa@ pe amplasament cu profil S2 (propusa pentru trecere in domeniul public) se
infunda intr-o fasie verde (desi este conectatd cu strada S3 care va ramane in
proprietatea privatd). Este neclar ce se va intdmpla in zona canalului de irigatii si
cum se va dezvolta trama stradala in continuare, in contextul in care amplasamentul
studiat face parte dintr-o insuld de extravilan izolatd intre [imite de intravilan, intre
PUZ DN3C, PUZ Aurel Viaicu si PUZ Palazu Mare - str. Madrid).

o bilantul teritorial trebuie realizat pe zone functionale / de reglementare din care s3
rezulte si suprafata de spatiu verde - zonele ZRV, dar si procentul la sol reglementat
pentru fiecare functiune / zona (RLU propune 10% pe sol din suprafata zonei de
reglementare - un procent foarte mic petru o zona de extindere a intravilanului);

o pentru zona ZRM1 nu se justicA mixitatea functiénalé si POT=70% in conditiile in
care utilizérile admise permit locuinte colective cu alte utilizari doar la parter;

o pentru zona ZRM2 -~ in care sunt permise mai multe utilizdri: locuinte colective,
invatdméant, comert, servicii, dotari de cartier, trebuie stabilit un procent maximal de
locuinte dacd se urmadreste mixitatea, iar pentru inv3tdmant trebuie reglementat
tipul, suprafata de teren necesard si capacitatea prevazutd in concordantd cu
necesitatea rezultatd din numd&rul de locuitori / copii estimati, precum si cu
prevederile normativelor in vigoare. in situatia in care se doreste obligativitatea
asigurarii acestor dotari, terenul aferent trebuie incadrat intr-o zond de echipamente
publice de sine statatoare.

o zona ZL2 (locuinte colective) are prevazut POT=70% si este alipitd inclusiv cu
parcaje din zona locuintelor individuale in regim insiruit. Se solicitd separarea celor
doua zone de reglementare prin spatii publice si/sau verzi.

o pentru zona ZL1 (locuinte individuale insiruite) vor fi stabilite conditii clare -
retragere de la aliniament preferabil fix&, modul de asigurare al parcajelor - garaj pe
aliniament/retras sau loc de parcare la sol, solutionarea accesului public in zona
posterioara a loturilor in caz de necesitate, etc;

.o studiul privind dotdrile de proximitate necesitd adaptare la continutul cadru si o
analizd detaliatd a dotdrilor necesare pentru cei 10792 locuitori (estimati in breviarul
de calcul solicitat de RAJA).

Documentatia revizuitd va fi supusa analizei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului Si
urbanism in proxima sedintd organizatd dupé inregistrare, in vederea demardrii procedurii
de consultare a publicului.

Documentatia revizuita a fost transmisé cu adresa nr. 129683/04.07.2024.




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

se pot Intreprinde diligentele necesare in vederea demarrii procedurii de informare

i 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;

concomitent cu desfasurarea consultdrii populatiei, este necesari revizuirea

documentatiei prezentate, dupd cum urmeaz:

» studifle privind dotarile de proximitate si de insertie a functiunilor nu corespund
ca structurd si date cu prevederile Ordinul nr. 233/2016. Calculele prezentate in
cadrul sedinfei CTATU nu se regdsesc in aceste studii - populatia estimatd,
necesarul de dotari, etc.

» conform RLU utilizdrile admise in ZRM1 si ZRM2 constituie in fapt zone de
locuinte colective cu servicii si echipamente publice aferente. In acest caz
POT=70% este destul de ridicat, iar procentul de 10% spatiu verde pe sol
natural la nivelul fiecdrei zone de reglementare este subdimensionat in special
pentru zonele cu locuinte colective - se solicitd reevaluarea acestor indicatori;

* se va prezenta avizul privind utilitatile urbane emis pentru gaze naturale cu
valabilitate prelungitd dupa data de 20.04.2024;

* se va prezenta avizul privind utilitdtile urbane emis de RCS&RDS cu valabilitate
prelungitd dupd data de 26.04.2024;

* se va prezenta avizul privind utilitdtile urbane emis de SNTGN Transgaz SA
solicitat prin avizul Consiliului juetean Constanta nr. 8/11.03.2024,

Consultaréa piiblicului s-a désfasurat in perioada 23.09.2024-31.10.2024.
Documentatia revizuitd si completata a fost prezentatd cu adresa nr.
203978/24.10.2024.

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 06.06.2025
s-a stabilit:

este necesard revizuirea documentatiei prezentate, dupa cum urmeaza:

+ profilele stradale se vor dimensiona In conformitate cu prevederile SR-10144-
1/2024 si, respectiv, SR-10144-2/2024;

s+ profilele stradale vor include spatii pentru plantatie de aliniament, piste de
biciclete;

este necesara cresterea procentului de spatii verzi plantate pe sol In zonele cu

functiuni de locuire, astfel, se vor respecta prevederile legale privind asigurarea

spatiilor verzi (art. 10 din Legea 24/2007) in sensul asigurarii unui minimum de 20

m?2 de spatiu verde pe cap de locuitor si a unui minimum de 5% spatii verzi publice

cu ilustrare atat in bilantul téritorial, ¢at si in plansa régim juridic. .

Completirile au fost depuse cu adresa nr. 174127 /04.08.2025.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 12.08.2025
s-a propus avizarea favorabila a documentatiei prezentate, cu urmatoarele conditii:

este necesard revizuirea documentatiei prezentate, prin completarea RLU si planului
de méasuri cu prevederile HCL nr. 180/2022 privind etapizarea realizarii investitiilor
aferente dezvoltarilor imobiliare rezidentiale cu locuinte de orice fel, mal putin
individuale.

planul de actiune va fi elaborat in conformitate cu prevederile art. 18 alin. (3) din
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 aprobate prin Ordinul MDRAP
nr. 233/2016: va contine explicit, detaliat si etapizat realizarea investitiilor care
trebuie realizate in vederea punerii In aplicare a prevederilor PUZ, precum si
prezentarea categoriilor de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si a



categoriilor de costuri ce vor cédea in sarcina autoritdtii publice locale in realizarea
acestui demers.

Documentatia revizuitd a fost inaintata cu adresa nr. 201372/05.09.2025.

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

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se poate
intocmi numai dup# aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor
acestuia,

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Primaria Municipiului Constanta sub nr. 775/14.03.2023
(cu valabilitate pretungitd conform legii pana la 13.03.2026).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

OB

Raport de specialitate
pentru proiectul de hotarare privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru introducerea
in intravilan a terenurilor identificate cu nr. cadastrale 220240 si 220329
in vederea construirii unui ansamblu rezidential

Urmare solicitdrii inregistratd la Primaria Municipiuiui Constanta sub nr.
241777/15.12.2023, pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal
pentru introducerea in intravilan a terenurilor identificate cu nr. cadastrale 220240 si
220329 in vederea construirii unui ansamblu rezidential, completatd cu adresele nr.
52810/12.03.2024, nr. 129683/04.07.2024, nr. 203978/24.10.2024, nr.
174127/04.08.2025 si nr. 201372/05.09.2025, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului

Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in extravilanul municipiului Constanta, parcela
A 593/3A n suprafatd de 57.500 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 220240, inscris in cartea funciara nr. 220240 a UAT
municipiul Constanta este proprietatea sotilor Pira Carmen si Pira Codrean-Lucian, conform
contractului de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 2413/09.06.2006 la Biroul notarului
public Cristina Budei.

L
At r . s . - b
i - . R et

A

PRE!EDERI_R\L_Q - PUG APROBATE ANTERIOR:

ol

[
[
¥
by

-

x, W i = L . o o7 - v - : ] ," .-.- ‘7.- L \’ ’
Extras GIS / PUG Localizare teren identificat cu nr. cadastral 220240

Ed.I, rev. 02 114



FO3-PS32

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, a cirui valabilitate s-a prelungit
conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenurile din zona de studiu sunt situate in
afara intravilanului municpiului Constanta - EX1 - zone rezervate pentru dezvoltarea de
locuinte, echipamente publice, activitdti de productie, cercetare.

Zonele situate in afara intravilanului municipiului Constanta nu au facut obiectul PUGMC. Ele
reprezinta un important potential de dezvoltare urbanistica a orasului si trebuie gestionate
cu prudenta in vederea conservarii coridoarelor de transport a zonelor de dezvoltare urbana,
a celor de amenajari peisagere si de protectie.

EX 1 - Zone rezervate pentru dezvoltarea de locuinte, echipamente publice,
activitati de productie, cercetare;

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

EX 1: Zonele rezervate dezvoltarii localitatii sunt indicative si reprezinta o baza pentru
urmatoarea actualizare a PUGMC. Indicarea zonelor de dezvolitare constituie premize pentru
0 politica de dezvoltare urbana durabila care sa asigure prezervarea unor terenuri si
coridoare necesare extinderii suprafetelor construite pe termen lung. Elaborarea unei Schite
de dezvoltare pe termen lung (interval peste 25 de ani) a municipiului Constanta (SDTLMC)
poate fundamenta si o politica funciara coerenta a CLMC.

RESTRICTII PROVIZORII

- se interzice temporar, pana la aprobarea studiilor de fezabilitate, realizarea oricaror
constructii definitive pe traseele viitoarelor artere rutiere si feroviare,

- se interzice temporar, pana la elaborarea SDTLMC, autorizarea oricarei constructii
definitive in zonele rezervate unor dezvoltari urbanistice precum si in zona propusa pentru
plantare (CENTURA VERDE).

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de urbanism
nr. 775/14.03.2023 {cu valabilitate prelungitd conform legii pédna la 13.03.2026), precum si
a avizului de oportunitate nr. 118278/21,06.2023, In temeiul prevederilor art. 32 din Legea
nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI ’
In acord cu prevederiie HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publiculuf in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, parcurgdndu-se urmatoarele etape:
- Anuntul de intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 126861/04.07.2023, fiind
postat pe pagina oficiald a primariei pentru 5 de zile {in pericada 04.07.2023-09.07.2023);
- Anuntul consultdrii a fost Tnregistrat sub nr. 182338/23.09.2024 si a fost postat pe pagina
oficiala a primariei pentru 25 de zile (in perioada 23.09.2024-18.10.2024);
- Cet#tenii interesati au fost invitati s& consulte documentatia de urbanism PUZ disponibila
pe site-ul oficial al primériei la sectiunea Listd cu dezbateri publice pe teme de urbanism.
Au fost emise 3 notificari catre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati
conform adresei SPIT nr, R-T69765/02.09.2024.
- La dezbaterea publicd organizatd in data de 10.10.2024, in intervalul orar 11-12, nu au
participat propiretari din zona de studiu.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd nu s-au depus solicitari

de la persoane interesate care vizeaza reglementérile propuse.
- Ftapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultdrii publicului
nr. 209398/31.10.2024.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56.1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuata de catre

Directia generald politia locala la solicitarea Directiei generald urbanism si patrimoniu
adresate sub nr. 243014/18.12.2023 si nr. 202499/08.09,205,
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REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE
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PARTEA il . ZONIFICAREA FUNCTIONALA

ICAPITOLUL 8 - ZONE DE REGLEMENTARE _ . . e i

Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare
Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale:
ZRM1- Zona mixta locuinte colective P+5E cu functiuni ce permit accesul publicului conform unui

program de functionare la parter (birouri, spatii comerciale, inclusiv alimentatie publica, servicii)
- ZRM2- Zona mixta locuinte colective P+5E , invatamant, dotari de cartier, spatii comerciale, inclusiv
alimentatie publica, servicii

ZRL1- Zona locuinte individuale P+2E si functiuni complementare, birouri profesii liberale

ZRL2- Zona locuinte colective P+3E, birouri profesii liberale cu servicii, comert, inclusiv alimentatie
publica la parter
+  ZRV- Zona de reglementare spatii verzi publice, parcuri, gradini, amenajari sportive, plantatii de
aliniament

ZRI- Zona de reglementare retele edifitare si echipamente instalatii
SECTIUNEA 1- UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 5- Utilizari admise

ZRIM1- birourl, spatii comerciale, inclusiv alimentatie publica, servicii si dotari de cartier (sali fitness,
coafor, cosmetica, xerox, agentii turism,cabinete medicale), sanatate, turism, institutii si echipamente
publice, locuinte colective cu functiuni ce permit accesul publicutui conform unui program de functionare
la demisol, parter, mezanin (birouri, spatii comerciale, servicii si dotari de cartier (safi fitness, coafor,
cosmetica, xerox, agentii turism, cabinete medicale)
+ ZRM2- invatamant, sanatate, spatii comerciale, inclusiv alimentatie publica, servicii si dotari de
cartier (sali fitness, coafor, cosmetica, xerox, agentii turism, cabinete medicale, etc... ), birouri profesii
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liberale in incinta locuintelor, locuinte colective

ZRL1- locuinte individuale maxim P+2E si functiuni complementare, birouri profesii liberale

ZRL2- locuinte colective maxim P+3E, birouri profesii liberale cu servicii, comert, ce include si
alimentatie publica, la parterul cladirilor
* . ZRV- spatii verzi, parcuri, gradini, plantatii de aliniament, locuri de joaca, terenuri de sport si
amenajari sportive
+  ZRI-retele edilitare si echipamente instalatii
Articolul 6- Utilizari admise cu conditionari

ZRM1- se admit zone de parcaje la parterul cladiriforvizibile doar pe fatadele amplasate pe
limitele posterioare ale loturilor,

- cladirife cu alte functiuni decat locuire cofectiva la etajele superioare demisolului, parteruluf si
mezaninului, nu vor putea avea locuinte colective integrate in aceste imobile, locuintele colective putand
fi propuse in imobilele ce au alte functiuni in afara locuirii si dotarilor necesare acesteia doar pe zong
subsol, demisol, parter, mezanin

= se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartoamentelor existente in cladirile destinate
preponderent locuirii colective pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni liberate
- suprafata desfasurata totala aferentu functiunii de locuire colectiva va fi maxim 80% din suprafata
totala desfasurata propusa in zona de reglementare ZRM1

- se admit case de scara pentru mentenanta acoperisului, peste inaltimea maxima admisa

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

- se admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor gectehnice si astfel incat cota parteruiui
sa nu fie la mai mult de 1,5 metri de la cota terenului amenajat
* ZRM2 - se admit zone de parcaje la parterul cladirifor, vizibile doar pe fatadele amplasate pe limitele
posterioare ale loturilor,

- cladirile cu alte functiuni decat focuire colectiva la etajele superioare demisolului, parterului si
mezaninului, nu vor putea avea locuinte colective integrate in aceste imobile, locuintele colective putand
fi propuse in imobilele ce au propuse alte functiuni in afara locuirii si dotarilor necesare acesteia doar pe
zona de subsol, demisol, parter, mezanin

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

- suprafata desfasurata totalo aferenta functiunii de locuire colectiva va fi maxim 80% din
suprafata totula desfasurata propusa in zona de reglementare ZRM2

- se admit imobile cu functiunea de invatamant (gradinita, scoala primara, after-school} si la
nivelurile superioare parterului, daco aceasta functiune ocupa integral tot imobiluf si nu este combinata
cu afte functiuni ce nu sunt complementare acesteig

- suprafata minima desfasurata aferenta functiunii de invatamant (gradinita, scoala primara,
after-school) va fi de minim 5% din suprafata desfasurata totala aferenta ZRVI2

- se admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterului
sa nu fie la mai mult de 1,5metri de la cota terenului amenajat

- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legislatiei pentru functiunile admise;

- se admit case de scara pentru mentenanta acoperisului, peste inaltimea maxima admisa

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

ZRL1- se admit birouri profesii liberale

- se admit locuri de parcare si garaje de lo limita proprietatilor spre strazile propuse, cu conditia
integrarii arhitecturii acestora in arhitectura cladirilor principale si incadrarea in indicatorii maxim admisi
pe zona de studiu

-s e admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterufui
sa nu fie la mai mult de 1,5 metri de la cota terenului amenajat

- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legislatiei pentru functiunile admise;

ZRL2- la parterul tuturor constructiilor vor fi doar functiuni publice de tip birouri profesii liberale,
servicii, comert, alimentatie publica

- se admit birouri profesii liberale la toate etajele cladirilor
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- se admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterului
sa nu fie la mai muit de 1,5 metri de la cota terenului amenajat
- se pot realiza parcaje, piatforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legisiatiei pentru functiunile admise;
. ZRV- se admit constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii spectacole, biblioteci in aer liber,
" pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diverse tematici), activitati sportive, alimentatie publica si comert,
cu conditia ca suprafata acestora insumatd la suprafata construitd existentd gi mentinutd sd nu
depdiseascd 10% din suprafata totald a ZRV
- se admit noi clédiri pentru culturd, sport, recreere si anexe, cu conditia ca suprafata acestora
insumatd la suprafata construitd existentd $i mentinutd sd nu depdseascd 10% din suprafata totald a ZRV
- clddirile si amenajdrile pentru diferite activitali din parcurile si grddinile publice se admit cu
conditia de a nu avea separdri fizice care sG impund interdictia liberei circulatii
- se va tine cont de restrictiile aferente zonelor de protectie si siguranta aferente retelelor aeriene
ale liniilor electrice
- se admit subsoluri si demisol, cu respectarea studiilor geotehnice si astfel incat cota parterului
sa nu fie la mai mult de 1,5 metri de la cota terenului amenajat
- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere, locuri de joaca necesare conform
legisiatieil pentru functiunile admise;
ZRI- se pot realiza parcaje, platforme colectare resturi menajere necesare conform legisiatiei pentru
functiunile admise.
Articolul 7-Utilizari interzise
ZRM1- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
«  ZRM2- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectareq rapida a apefor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
- ZRL1- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgered apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
-« ZRL2- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapide a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
- ZRV- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.
- se va tine cont de restrictiile aferente zonelor de protectie si siguranta aferente retelelor aeriene ale
liniilor electrice
*+  ZRI- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
= orice functiuni nespecificate la Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari.

SECTIUNEA 2- CONDITHI DE AMPLASARE, CONFIGURARE 51 ECHIPARE A CLADIRILOR
Articolul 8- Caracteristicile parcelelor '

Parcelare este actiunea urband prin care o suprafata de teren este divizati fn loturi mai mici, destinate
construirii sau altor tipuri de utilizare.
Reparcelare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta impartire a
mai multor loturi de teren invecinate, loturile rezultante avand destinatii si/sau forme diferite decat erau
acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor porcele de
teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai
bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de
folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.
Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fata de caile de comunicare si echiparea tehnico-
edilitara, trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor.
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Parcelele destinate executdrii de constructii, in conformitate cu utilizérile admise in Zonha, vor respectq
conditiile minimale prevézute prin planul de reglementari propus (suprafata minimé 150 mp pentru
locuintele insiruite si 200 mp pentru locuinte cuplate sau izolate, front minim la stradd 8 metri pentru
locuinte insiruite si cele cuplate din careul XXl si 12 metri pentru alte locuinte cuplate sou izolate in afara
celor din careul XXH, acces la trama stradali previzutd),
Nu se admit parcel(iri care ar genera suprafete de teren destinate executdrii de constructii, spatii verzi
sau strdzi cu suprafete mai mici decét cele prevézute prin planul de reglementari propus, cu exceptia
dezmembrdrilor® pentru echipare tehnico-edilitard, dupd caz (post de tranformare, etc).
Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:
- Asigurareq accesului la un drum public (direct squ prin servitute),
- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;
- Forme si dimensiunj ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata

for, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament
- Dimensiuni minime:
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ZRM1- deschidere la strada minim 20 metri si suprafata teren minim 1000 mp

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

ZRL1- deschidere la strada minim 8 m si suprafata teren minim 150 mp

ZRL2- deschidere la strada minim 15 m si suprafata teren minim 500 mp

ZRV- suprafata teren minim 1000 mp

ZRI- se constituie intr-o singura parcela intreaga zona de reglementare ZRI, urmand a putea fi
dezmembrate din ea doar echipamentele si suprafetele de teren ce se cedeaza distribuitorilor de retele
Se admit operatiuni ulterioare de parcelare, comasare/alipire, reconfigurare a parcelelor cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Circulatiile auto, pietonale si parcajele se vor dezmembra pe etape, conform planului de actiune. Initial
se vor dezmembra strazile ce sunt prevazute a fi cedate catre municipalitate, ulterior se vor dezmembra
restul strazilor,loturile aferente spatiilor verzi, loturile aferente echipamentelor edilitare si retelelor de
utilitati,loturile destinate parcajelor situate de-a lungul sau in dreptul circulatiilor.

Conform careurilor numerotate prin PUZ I-XXIV, ulterior dezmembrarii loturilor de mai sus, se vor realiza
dezmembrarile aferente zonelor de reglementare propuse pentru construire astfel:

- careurile LILILIV,VVLVILVIILX,IX,XXIV vor fi dezmembrate in cate o parcela pentru fiecare careu,
urmand ca in urma receptionarii lucrarilor autorizate ulterior, sa se dezmembreze constructiile rezultate
conform legislatiei in vigoare la acel moment;

- careul Xl se va dezmembra in 23 loturi

- careul XIl se va dezmembra in 6 loturi

- careul Xlll se va dezmembra in 23 loturi

- careul XiV se va dezmembra in 23 loturi

- careul XV se va dezmembra in 16 loturi

- careul XVl se va dezmembra in 21 loturi

- careul XVl se va dezmembra in 23 loturi

- careul XVl se va dezmembra in 17 loturi

- careul XIX se va dezmembra in 16 loturi

- careul XX se va dezmembra in 17 loturi

- careul XXl se va dezmembra in 17 loturi
- careu] XXil se va dezmembra in 2 loturi
- careul XXIll se va dezmembra in 17 loturi
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Deoarece prin acest PUZ s-au prevazut si etapele lotizarii terenurilor aferente infrastructurii, precum si

lotizarile necesare construirii in ZRM1, ZRM2, ZRL1, ZRV si ZRIl, dezmembrarile ulterioare acestui PUZ nu
vor necesita intocmireq altor PUZ-uri.

Pentru zonele ZRM1, ZRM2, ZRL1, ZRV si ZRI adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu
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12 metri: pentru ZRL2 adancimea parcelei sa fie minim 8 metri, aceasta fiind tipologia reglementata a
parcelelor situate in aceasta zona de reglementare. Daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta
limita, ca urmare a exproprierii pentru extinderea infrastructurii, se va urmari exproprierea intregii
parcele. In cazul exproprierii se vor acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT
{Comisia de urbanism si amengjarea teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.

Articolul 9 — Amplasarea cladirilor fata de aliniament

In sensul prezentului-reguiament, aliniamentul terenului este considerat atat cel dinspre circulatiile ce
vor fi cedate domeniului Public af Municipiului Constanta, respectiv strada cu profil stradal 52, strada A
cu profil §1, si parte din strada cu profil $3, cat si spre circulatiile ce vor ramane in domeniul privat,
respectiv strazile cu profile stradale partial 3, 54, 55, S6, 57 si parcajele situate de-a lungul acestora sau
perpendicular pe acestea.

Clddirile vor fi amplasate fa limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupé cum urmeazd:

ZRM1- distanta fata de aliniamentul propus este de minim 10 metri de la strada A si de minim 5 metri
fata de aliniamentele la celelalte strazi. In zona de retragere de 5 metri dintre constructii si aliniament se
vor putea realiza rampe auto, trepte de acces in cladiri, elemente decorative si de ifuminat ale fatadelor
propuse, elemente de signalistica publicitara. In zona retragerifor de 10 metri dintre constructii si
agliniamentul de la str. A se vor putea realiza lucrari edilitare, statii transport colatori, signalistica
publicitara, elemente decorative si de iluminat ale fatadelor, trepte de acces in cladiri.

ZRM2- distanta fata de aliniamentul propus este de minim 3 metri fata de aliniamentele la celelalte
strazi. In zona retragerii de 3 metri dintre cladiri si aliniament se vor putea realiza rampe auto, trepte de
acces in cladiri, elemente decorative si de ifuminat ale fatadelor propuse, elemente de signalistica
publicitara.

ZRL1- distanta fata de aliniamentul propus va fi de minim 3 metri si maxim 5 metri pentru etaje si
minim 5 metri pentru parter, cu exceptia loturilor din careu lotizare XIX, ce au deschidere si la profilul
stradal S3 ce se vor putea amplasa pe'limita de proprietate dinspre aliniamentul cu profil stradal 53,
avand fatade trotate arhitectural si nu fatade tip calcan. Se vor putea amenaja parcaje in subsol sau
demisol, cu eonditia pastrarii retragerilor minimeé si maxime dprobate pentru subsolul/demisolul propus.

Se pot amplasa in retragerea dintre cladirile propuse si aliniament pergole pentru parcajele ce se pot
amplasa la exterior, avand o inaltime maxima de 3 metri.

ZRL2- cladirile propuse se vor amplasa pe aliniamentul terenului , conform plansei de reglementari
propuse. Se admite depasirea alinamentului pe o adancime de maxim 1 metru de la limita parcelei
pentru amplasarea de balcoane, logii, ancadramente, elemente signalistica publicitara, iluminat fatada
de la o inaltime minima de 3,5 metri fata de limita terenului amenajat, considerat la intrarea principala
in cladiri.

ZRV- se pot amplasa cladiri pe limitele aliniamentului sau retrase, in functie de specificul amenajarii
peisagere propuse in zona de studiu si cu respectarea distantelor de siguranta si de protectie fata de
retelele edifitare existente.

ZRI- constructiile propuse supraterane se vor amplasa lo o distanta de minim 5 metri fata de
aliniamentul parcelei, cu exceptia echipamentelor si instalatiilor, ce se pot amplasa de la aliniament. In
zona de retragere de 5 metri dintre constructii si aliniament se vor putea realiza rampe auto, trepte de
acces, elemente decorative si de iluminat ale fatadelor propuse, elemente de signalistica publicitara.
Depasirea aliniamentului cu trepte de acces in clédire, rampe de acces la garaje, platforme, elemente
signalistica iluminat este interzisd.

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

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

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

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

ZRM1- distanta minima a cladirilor propuse pe o parcela fata de limitele laterale si posterioare fata
de parcelele invecinate va fi de minim 1/3 din inaltimea cladirii pentru fatadele cu ferestre si conform
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codului civil pentru fatadele fara ferestre, de tip calcan.

ZRM2- distanta minima a cladirilor propuse pe o parcela fata de limitele laterale si posterioare fata
de parcelele invecinate va fi de minim 1/3 din inaltimea cladirii pentru fatadele cu ferestre si conform
codului civil pentru fatadele fara ferestre, de tip caican.

ZRL1- cladirile propuse vor fi amplasate pe limitele laterale ale terenurifor, fiind o lotizare de tip
insiruit {pentru careurile de lotizari Xi, Xil, Xil, XIV, XV, XVi, XVil, XXIH, XX, XX, XIX, XVill) sau cuplat (XXi1),
iar distanta fata de fimita posterioara va fi de minim 3 metri, nefiind necesare acordurile vecinilor pentru
construirea pe limita de proprietate in cazul acestor lotizari. Pe limitele de proprietate faterale ale
fotizarilor de locuinte insiruite si cuplate vor exista fatade tip calcan, fara ferestre sau luminatoare
amplasate la limita terenului, ce vor necesita doar construirea in regim alipit de calcanul respectiv a
constructiilor viitoare direct invecinate.

In conditiile alipirii mai multor terenuri, astfel incat sa se alcatuiasca parcele cu latime minima ce
permite construirea izolata sou cuplata pentru toate careurile lotizarifor din ZRL1, este permisa
construirea izolata sau cuplata in conditiile in care nu raman vizibile dinspre aliniamentul terenului
calcane ale constructiilor invecinate. In conditiile indeplinirii conditiilor de construire izolata sau cuplata
pentru loturile din ZRL1, constructiile propuse vor trebui sa aiba retrageri laterale si posterioara fata de
constructiile direct invecinate de minim 3 metri fata de limitele proprietatii. Fatadele constructiilor affate
la limitele de proprietate dintre ZRL1 si ZRL2 vor fi tratate arhitectural ca fatadele dinspre strazi.

ZRL2- cladirile propuse se vor putea amplasa pe limitele laterale, se vor putea amplasa retrase sau
pe limita posterioara, cu respectarea Codului Civil in cazul loturifor de locuinte din ZRLI si pe limita de
proprietate in cazul zonelor de parcaje sau circulatii auto si pietonale, precum si cu respectarea unei
adancimi a frontului construit de maxim 8 metri de la aliniamentul terenului la strada principala propusa
prin PUZ (profil stradal 52 conform plansa de reglementari PUZ). Intre cladirile ce vor fi construite in ZRL2
si fimitele loturilor de teren din ZRL1, unde zonele de reglementare sunt lipite, se vor pastra intre limitele
ZRL1 si constructiife propuse in ZRL2 alei pietonale de minim 1,5 metri latime.

ZRV- se pot amplasa cladiri pe limitele laterale si posterioare sau retrase, in functie de specificul
amenajarii peisagere propuse in zona de studiu, cu respectarea Codului Civil si cu respectarea distantelor
de siguranta si de protectie fata de retelele edilitare existente.

ZRI- echipamentele propuse supraterane se vor amplasa la o distanta de minim 1 metru fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei din oceasta zona de reglementare
- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabifite pe baza avizului unitGtii
teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare.

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

Se interzice amplasarea cladirifor pe limita parcelei in cazul cladirifor amplasate pe parcele situate catre
alte ZR, respectandu-se distantele minime din Codul Civil, cu exceptia orientarii spre zone de parcari,
circulatii quto si pietonale.

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

Este permisa amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditii:

- distanta intre corpurile diferite de cladiri de pe acelasi lot va fi egala sau mai mare cu media inaltimilor
fronturilor opuse, dar nu mai putin de 6,0 metri;

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese auto in cladire pe acea fatada,
doca nu sunt ferestre care sa lumineze r'ncbperi in care se desfasoara activitati permanente

- distanta se poate reduce la jumatate si fata de constructii tip pergola, tip foisor, teraso acoperita avand
inaltime maxim 2,5 metri, in ZRL1

- se pot alipi la calcan corpurile diferite de cladiri de pe acelasi lot propuse cu fatade fara ferestre pe
Zonele unde se realizeaza alipirea;

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

- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila, inclusiv
pentru situatiile de interventie de urgenta

- se vor respecta conditiile de insorire si nivel zgomot prevazute de OMS 119/2014.
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Articolul 12 — Circulatii si accesuri

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitdti de acces la drumurile
publice si private propuse prin PUZ direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile accesurilor la drumurile propuse trebuie sd permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

fn mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiifor previzute la
paragraful anterior, cu avizul unitdtii teritoriale de pompieri.

Numdrul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificdrile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului §i autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

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

" Pentru locuintele unifamiliale, din ZRL1, accesul auto fa fiecare lot propus va avea minim 3 metri latime si
maxim 6 metri latime, pentru a permite accesul a maxim doua autoturisme pe fiecare lot.

Fiecare lot din ZRL1 va avea un singur acces auto dimensionat conform specificatiilor din paragraful
anterior si un singur acces pietonal.

Toate celelalte zone de reglementare vor avea asigurat cel putin un acces auto si un acces pietonal la
fiecare lot, in functie de destinatia viitoarelor constructii.

In sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public sau privat, care pot fi: trotuare, alej, strazi pietonale, piete pietonale.

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

Se vor prevedea, de requldi, accesuri carosabile separate pentru diversele categorii de utilizatori.
Drumurile propuse in incinta PUZ ului studiat vor avea raza de racordare in dreptul carosabilului de 6
metri.

Articolul 13 - Parcaje

Autorizareq executdrii constructiifor se emite numai dacd se asigurd realizarea parcajelor necesare
conform destinatief clddirii:

in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicitd
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

iR parcaje amenajaté de cotré investitor adidéent Constrlctiilor propuse, proiectdte astfel incat sa
existe vizibilitate pentru conducatorii auto

Numarul minim af locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, ¢f. Regufamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta HC.L. 113/2017, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare se vor asigura pentru
fiecare functiune in parte, asa cum sunt prevozute prin prezentul reguloment;

Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati
locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

Este interzisa stationarea autovehicolelor pe partea carosabila a drumurilor, trotuarelor, spatiilor verzi,
pistelor de biciclisti.

Parcajele amplasate de-a lungul circulatiilor ce vor fi cedate domeniului public al Municipiului Constanta,
vor ramane in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, nefiind cedate prin PUZ catre
domeniul public sau privat af Municipiului Constanta. '

Articoluii4 — inaitimea constructiilor
ZRM1
- regimul de inaltime minim P+4E (20,05 m)- maxim P+5E (24,55 m)
- inaftimea minima a fost cafculata astfef: 0,45 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0.00 a
parterului, parterul maxim 5,5 metri inaltime din finit+ etaje 1, 2, 3, 4 maxim 3,2 metri inaltime din finit
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in finit+ atic maxim 1,3 metri inaltime din finit
- inaltimea maxima a fost calculata astfel: 0,45 metri de Ia cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parterul maxim 6,3 metri inaltime din finit in finit, etajele 1, 2, 3, 4, 5 fiecare avand maxim 3,3
metri inaltime din finit in finit, aticul peste ultimuf etaj maxim 1,3 metru inaltime din finit.

ZRM2
- regimul de inaltime minim P+4E (20,05 m)- maxim P+5E (24,55 m)
- inaltimeg minima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului omenajat PANA LA COTA 0.00 a
parterului, parterul maxim 5,5 metri inaitime din finit + etaje 1, 2, 3, 4 maxim 3,2 metri inaltime din finit
in finit + atic maxim 1,3 metri inaltime din finit
- inaltimea maxima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parterul maxim 6,3 metri inaltime din finit in finit, etajele 1, 2, 3, 4, 5 fiecare avand maxim 3,3
metri inaltime din finit in finit, aticul peste ultimul etaj maxim 1,3 metru inaltime din finit.

ZRL1
- regimul de inaltime minim P+2E (11 m)- maxim P+2E {12 m)
* inaltimea minima a fost calculata astfel: 0,5 metri de lo cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parter, etaj 1, etaj 2 au fiecare 3,2 m inaltime nivel, atic 0,9 metri inaltime din finit
- inaftime maxima a fost calculata astfel: 0,5 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0,00 a
parterului, parter, etaj 1, etaj 2 au fiecare maxim 3,4 m inaltime, atic maxim 1,3 metru inaltime din finit.

ZRL2
§ regimul de inaltime minim P+2E (12,65 m}- maxim P+3E (16,15 m)
- inaltimea minima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amenajat pana la cota 0.00 a
parterului, parterul 4,5 metri inaltime din finit + etaje 1, 2 au fiecare 3,2 metri inaltime din finit in finit +
atic maxim 1,3 metri inaltime din finit
- inaltimea maxima a fost calculata astfel: 0,45 metri de la cota terenului amengjat pana la cota 0,00 a
parterului, parterul maxim 4,5 metri inaftime din finit in finit, etajele 1, 2, 3 fiecare avand maxim 3,3
metri inaltime din finit in finit, aticul peste ultimul etaj maxim 1,3 metru inaltime din finit.

ZRV
§ regimul de inaltime maxim P (6m)

ZRI
§ regimul de inaltime maxim - P maxim 5 metri de la limita terenului amenajat pentru constructii,
cu posibilitatea depasirii acestei inaltimi pentru amplasarea de echipamente si antene, pana la 15 metri
inaftime.
Se considera cota terenufui amenajat cota terenului amenajat din deptul accesului principal in cladire.
Autorizarea executarii constructiflor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in
cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament.
In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri si demisol.
Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.
Este permisa realizarea de mezanin, in conditiile incadrarii in CUT maxim admis pe fiecare zona de
studiu.
Sunt admise constructii functiuni retele edilitare cu jnaltime mai mica decat inaltimea minima admisa in
toate zonele de reglementare.

Articolul 15 — Aspectul exterior al cladirilor

Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea si respectarea valorilor maxime ale
indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritorivlui si a coeficientului de utilizare a
terenului, precum si a regimulfui maxim de inaltime, asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul
regulament pentru fiecare zona.

Autorizarea executdrii constructiifor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei. Autorizarea executdrii constructijlor care,
prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisd.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta urmdtoarele prevederi specifice:

- arhitectura clddirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor ad@postite;

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

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

- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordondndu-se unui concept coerent pentru
imaginea urbana a spatiilor publice din zond;

- se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit.
La constructiile noi aceste echipamente i instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisd
amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

- amplasarea panourilor de afisaj publicitar, otdt pe domeniul public, cét si pe proprietdti private sau pe
fatadele ori calcanele clidirilor se va autoriza conform Regulamentului focal de signalisticd in vigoare la
data aprobarii PUZ

- acoperirea constructiilor se va realiza cu acoperisuri tip terasa ‘

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

- este permisa folosirea de culori saturate, doar pentru marcarea unor accente, fara a depasi 15% din
suprafata totala a fiecarei fatade pentru care se folosesc

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

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

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

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

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

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

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se va face pe sub trotuar, incastrate in fatada sau in
- se interzice amplasarea aparatelor de climatizare pe fatadele principale, vizibile dinspre circulatiile auto
si pietonale, daca nu sunt mascate cu tabla perforata sau afte materiale in aceeasi culoare cu finisajul
fatadei pe acea zona :

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

- sunt interzise inscrisurile publicitare realizate prin vopsirea fatadelor sau imprejmuirilor

- este permisa montarea firmelor publicitare cu respectarea HCL 10572021

Articolul 16 — Conditii de echipare edilitara

Se va urmari limitaréa la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, la
nivel de parcela. in acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in
sof si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela. De asemenea se recomanda limitarea
sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau aite invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

Fiecare parcelo va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Platformelé vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se propun solutii
tehnice viabile.

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

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se vor realiza de catre
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu
furnizorii de retele. Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta
'in intregime de investitor sau de beneficiar, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de
retele,

Se vor respecta zonele de protectie si sigurantg ale retelelor edilitare existente pe terenul studiat,
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conform avizelor furnizorilor de retele (SC RAJA SA) si legislatiei in vigoare (ORDIN 239/2019-NORMA
TEHNICA privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitdtilor energetice).
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.
Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.

Se va asigura evacuarea si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.

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

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

Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea urmatoarelor conditii:

b} daca pe parcelele imediat invecinate se affa locuinte, se vor obtine, in prealabilul autorizarii,
acordurile proprietarilor acestora,

c) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre administratia
publica focala prin certificatul de urbanism,

d) daca este vorba de antene, cu respectarea legislatiei specifice acestora.

Articolul 17- Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificdrile
ulterioare cat si a prevederilor H.C.1.C. nr. 152 / 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de orbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Pe limitele laterale ale zonei reglementate inspre spre terenul avand nr.cadastral 220833 amplasat o
sud-est si terenul proprietate privata dinspre nord-vest se vor amenaja pe o distanta de minim 1 metru
de la limitele laterale ale terenurilor ce au generat PUZ catre acesti vecini spatii verzi de protectie, cu
vegetatie mica, medie si inalta, amenajate pe pamant vegetal.

Nu se vor planta arbori si arbusti cu radacini adanci in zonele retelelor subterane.

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

Toate parcajele vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri de parcare.

Se recomandd, din considerente ecologice si de economisire a cheltuielilor de intretinere, utifizarea
speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice, conform anexa 2 o
HCIC 152/2013.

Se vor prevedea perdele verzi de protectie in zonele de protectie ale retefelor,conform legislatie
specifice.

Se va respecta un procent de spatiu verde realizat pe sol natural echivalent cu minim 15% din
suprafata terenului pentru ZRM1, minim 20% pentru ZRM2, minim 30% pentru ZRL1, minim 20% pentru
ZRL2, minim 40% pentru ZRI.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui minim de 22,3 % spatii verzi la sol, pe pamant
vegetal, din suprafata totala de 132500mp si de asigurarea minimului de spatiu verde in interiorul
fiecarei parcele, amenajat la sol, pe fatade, pe acoperisuri, pe terase, balcoane, logii din zona de studiu o
PUZ, conform legislatiei in vigoare.

Pe parcelele reglementate prin PUZ se vor amenaja spatii verzi la nivelul solului, pe pamant vegetal, in
procent de minim 22,3% din suprafata totala de 132500mp a terenurilor, respectiv 29529,3mp.

Aceasta suprafata este constituita din plantatule de aliniament si protectie si din spatiile verzi publice si
private propuse in ZRV,ZRL1,ZRL2,ZRM1,ZRM2,ZRI.

Conform adresei R203978/18,06.2025, ce contine punctul de vedere privind interpretares Comisiei de
Urbanism si Amenajarea Teritoriului privind Legea 24/2007, art, 10, alin.(3), prin care “extinderea
intravilanului localitétilor, transformarea zonelor cu alte functiuni in zone rezidentiale si construirea pe
terenuri de peste 3.000 mp aflate in proprietatea statulul, a unitétilor administrativ-teritoriale, a
autoritafilor centrale si locale se pot realiza exclusiv pe baza documentatiilor de urbanism care sd
prevadd un minimum de 20 mp de spatiu verde pe cap de locuitor si un minimum de 5% spatii verzi
publice”, investitorii PUZ studiat, persoane private, ale caror terenuri reglementat in PUZ le apartin,
nefiind in proprietatea statului, a unitatilor administrativ teritoriale sau a autoritatilor centrale si
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locale, au fost de acord cu cedarea catre domeniul public al mun. Constanta a 7923mp spatii verzi,
. reprezentand 5,98% din suprafata totala de 13,25ha reglementata prin acest PUZ, desi zonele
destinate exclusiv locuirii sunt reprezentate de ZRL1 si ZRL2, ce cumuleaza 45968mp, De asemeneaq,
prin PUZ studiat se reglementeaza obligativitatea asigurarii a minim 20mp spatiu verde pentru fiecare
locuitor al zonelor destinate functiunii rezidentialeflocuire colectiva, locuire individuala), inclusiv cu
luarea in calculul suprafetei verzi totale a spatiilor verzi publice ce vor fi cedate catre municipalitate,

Articolul 18- Imprejmuiri
in conditiile prezentului requlament, pentru ZRL1 si ZRI este permisd autorizarea urmdtoarelor categorii
de imprejmuiri:
- fmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac spre strazi de maxim 60 cm
indltime, necesare delimitdrii parcelelor aferente clidirilor sifsau integrarii cladirilor in caracterul
strizilor sau al ansamblurilor urbanistice la strada. Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se
incadreze in aspectul general al zonei, in aceeasi gama de culori aferenta constructiiior.
Inéiltimea maxima a imprejmuirifor va fi de 1,80 m spre strada si 2,00 m pe celelalte laturi ale terenurifor.
‘ Portile imprejmuirifor situagte in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelel sau paralel cu
| aliniamentul, fdrd a incomoda circulatia publicd.
| Pentru ZRM1, ZRM 2, ZRL2 este recomandata evitarea realizarii imprejmuirifor. In cazul in care totusi se
decide realizarea acestora, sunt permise imprejmuiri permeabile sau tip gard viu, avand o inaltime de
maxim 1,5 metri inaltime.
Este oblfigatorie imprejmuirea locurilor de joaca si terenurilor destinate activitatilor cu copii.
Este obligatorie imprejmuirea terenurilor de sport. Pentru acestea se poate realiza o imprejmuire
permeabila, dublata de gard viu, avand maxim 5 metri inaltime.
Pentru toate zonele de reglementare panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietaruluj
| imprejmuirii, fundatia nu va depdsi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de
‘ imprejmuire al zonei, respectdnd aceleasi exigente ca si aspectul exterior af clddirii. Se interzice utilizarea
| dé élemente préfabricaté din béton ,décorativ’ in compoénenta Impréjmurilor oriéntate $pre spatiul
public (garduri prefabricate din beton) si @ materialelor usor inflamabile.

SECTIUNEA 3- POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului

ZRIi1 POT maxim 70%
ZRiVi2 POT maxim 70%
ZRL1 POT maxim 45%
i - ZRL2 POT maxim 70%
- ZRV POT maxim 10%
- ZRI POT maxim -50%

Articolul 20- Coeficient maxim de utilizare a terenului

. ZRM1 CUT maxim 2,8

- ZR\MZ2 CUT maxim. 2,8
ZRL1 CUT maxim 1,35
ZRL2 CUT maxim 2,8
ZRV CUT maxim 0,1
ZRI CUT maxim -0,5

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- incadrare in zona, PUZ
) - situatie existenta
| - reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
- regim juridic
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- flustrare de tem3
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr. 775/14.03.2023 (valabil pan4 la 13.03.2026)
- Aviz de oportunitate nr. 118278/21.06.2023
- Studiu geotehnic
- Studiu de Insorire
- Studiu de circulatie si trafic
- Studiu insertie noi funciuni
- Studiu privind dotarile de proximitate
- Studiu privind echiparea tehnico-edilitars
- Studiu privind protectia mediului
- Studiu privind evolutia activitatilor si mobilitatea populatiei
- Documentatie pedologica nr. 583/09.10.2023 - studiu pedologic
- Raport diagnostic arheologic
Raportul informarii si consultarii publicului nr. 209398/31.10.2024.

Avize ;
- aviz RAJA nr. 550/42638/04.05.2023 o
- aviz E-Distributie Dobrogea emis in baza solicitérii nr. 17487600/30.05.2023

aviz Distrigaz sud retele nr. 53397-320.035.653/09.07.2024

- aviz Orange nr. 433/04.07.2023

- aviz DIGI nr. 2012/19.07.2024

- aviz Petrotrans nr. 415/06.10.2023

aviz Transgaz nr. ETCT 85967/14.10,2024

- aviz Conpet nr. 23174/29.06.2023

- notificare - asistentd de specialitate in sinitate publicd nr. IMA 9517 R/13.07.2023

- aviz Comisia de circulatie nr. A 7071/31.07.2023

- aviz Stat major general nr. DT/7494/18.07.2023

- aviz ANIF nr. A 113/13.07.2023

aviz OAUI Palazu Mare nr. 11/18.10.2023

- aviz Directia judeteana pentru cuiturd nr, 705/U/14.07.2023

- aviz Consiliul judetean Constanta nr. 8/11.03.2024

proces verbal de receptie OCPI nr. 67/16.01.2023

- aviz de mediu nr. 1/11.01.2024.

Fatd de cele mai sus prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din
QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, s-a
intocmit prezentul raport de specialitate care insoteste proiectul de hotirare privind
aprobarea Planului urbanistic zonal pentru introducerea in intravilan a terenurilor identificate
cu nr. cadastrale 220240 si 220329 in vederea construitii unui ansamblu rezidential, spre a
fi supus analizei, dezbaterii si aprobérii plenului consiliului local.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu

Z ;\E Servicjul juridic,
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LEGENDA

LIMITE

E Limita propusa studiu P.U.Z., S = 14.265ha

Inventar de coordonate
Sistem de coordonate Stereografic 1970

E Limita zona reglementata prin P.U.Z., S = 13,25ha Parcela (3)
E Limita amplasament ce a generat P.U.Z., S = 57.500mp Nr Coordonate pct.de contur Lungimi
: ' ‘ laturi
s 4 Indicativ zone de reglementare s X [m] Y [m] D(i,i+1)

306833.820 | 787725230 | 26.902

306852.000 | 787745.060 37.769
306875.710 | 787774.460 47.032
306908.290 | 787808.380 | 499.253
306537.800 | 788143.030 16.641
306523.920 | 788133.850 30.401
306498.170 | 788117.690 37515
///I/:;/// / :;2;;?;2 -t:r=e|; .r:lg:nn;entata ca parte din drum public (strada A), prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L. 9 gggjggzgg ;gggggg?g 32222
10 3064;35.190 788081.950 31.149
11 | 306407.440 | 788067.800 24.003
12 | 306385.520 | 788058.020 90.262
ZONIFICARE FUNCTIONALA 13 [ 306301.270 | 788025.630 | 587.444

14 1 306737.210 | 787631.870 27.655
Locuinte individuale P+2E si functiuni complementare, birouri profesii liberale 15 | 306756.680 | 787651.510 52.605

16 | 306796.050 | 787686.400 38.679
Locuinte colective P+3E, birouri profesii liberale cu servicii, spatii comerciale si alimentatie publica 17 | 306823.340 | 787713.810 15.500

la parter ‘,
S(3)=132500.56mp P=1597.719m

Retrageri minime edificabil propus fata de aliniament teren

Limite zone de reglementare propuse

g //// i Limita situri arheologice existente in zona reglementata prin P.U.Z.
P 80

@ Careuri lotizari zone reglementare propuse prin P.U.Z.

co~NoOOaPhhON -

Locuinte colective P+5E,spatii comerciale,servicii,invatamant si dotari de cartier

S — Jé;{ . ST s -
“§ : : 2 T
= & " Locuinte colective P+5E cu functiuni publice la parter, birouri, spatii comerciale, servicii
| I A 1 s
= 2 i | ' ’ x ! s G A . .
W ! Spatii verzi amenajate ca gradini publice, parcuri, terenuri de sport
Instalatii, retele edilitare, constructii retele edilitare parter
" . - ' . DRUMURI DE DRUMURI PRIVATE
Spatii verzi de aliniament si de protectie UTILITATE PUBLICA DE INCINTA
\ D
(» PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS -
o DRUM DE UTILITATE PUBLICA, PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS -
o CIRCULATII o O e i aa58? | hrecon T KA
conrorm n Nr,
@‘g privind regimul drumurilor si conform ACCESIéltuDOrRRaF’('fVE:XfoSR, —
@‘ Zona ‘\\ SR 10144-1_12()%40 rESpsctEI\(\S/li-lAlOlM-2_2024 si masinilor de interventie
. drum public Circulatii carosabile prn 'ZéDR = @
< Circulatii pietonale
%
9\9 Circulatii pietonale ocazional carosabile pentru riverani,vizitatori si masini interventie
-t e Piste ciclisti o
N proprietat
Parcaje propuse
i ' }_varsl_\:;lbil L b31 L7I8b31 . 1.t8 L
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' construita verae a EI, parca]e exterioare Ota privind regimul drumurilor si conform si masinilor de interventie
. SR 10144-1_2024, tiv SR 10144-2_2024
ZRL 1 17.336,70mp (45%) | 11.557,80mp (30%) | 9.631,50mp (25%) 38.526,00mp (100%) s g
ZRL 2 5.209,40mp (70%) 1.488,40mp (20%) 744,20mp (10%) 7.442,00mp (100%) @
ZRM 1 15.659,00mp (70%) 3.355,50mp (15%) 3.355,50mp (15%) 22.370,00mp (100%)
ZRM 2 6.983,90mp (70%) 1.995,40mp (20%) 997,70mp (10%) 9.977,00mp (100%)
ZRI 394,00mp (50%) 315,20mp (40%) 78,80mp (10%) 788,00mp (100%)
ZRV 517,50mp (10%) 4.140,00mp (80%) 517,50mp (10%) 5.175,00mp (100%)
ZONA CIRCULATII CAROSABILE, PIETONALE, PISTE BICLICLETE, PARCAJE 41.545,00mp (100%)
PLANTATII ALINIAMENT 6.677,00mp (100%) variabih 1.8 075 3 3 18 Q.75 18 , 32 3.2 25 , 365-58
J_?/L-T ;;b sap bl ; 1?19 levL pb sdp 1tsi t ) bl ‘ b]l. g p sV t
TOTAL | 46.100,50MP 29.529,30MP 56.870,20MP 132.500,00mp '
(34,8%) (22,3%) (42,9%) (100%)
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PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS -
Teritoriul reglementat prin P.U.Z. (13,25ha) a fost propus a se incadra in sase zone de reglementare: DR D AT rBLICA, DR PRIVAT ASIVIEAT CATEGORIAV, SENS UNIC, i g
conform Ordonantei de Guvern Nr. 43/1997 Pm}%gé;;fggif:@tﬂﬁﬁg?m
privind regimul drumurilor si conform - — - -
SR 10144-1_2024, respectiv SR 10144-2_2024 si masinilor de interventie
ZRM1 - Zona mixta locuinte colective P+5E cu functiuni publice la parter, birouri, spatii comerciale, servicii ) BENEFICIAR:
Functiuni admise: locuinte colective P+5E cu functiuni publice la parter, birouri, spatii comerciale, servicii si dotari de cartier @ ‘ @ PIRA CARMEN, PIRA CODREAN LUCIAN,
(sali fitness, coafor, cosmetica, xerox, agentii turism, cabinete medicale, alimentatie publica, etc...) CIACIU VASILE
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Indicatori urbanistici maximi aprobati:
. regimul de inaltime minim P+4E (20,05m) -maxim P+5E (24,55m)
) E POT maxim 70%

PROIECTANT URBANISM:
BIA ROXANA MARCULESCU
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= CUTmaxim2,8 > EF DE PROECT:
e [} waten __%__ /|| Urb. Roxana Marculescu
ZRM2 - Zona mixta locuinte colective P+5E, invatamant, dotari de cartier, spatii comerciale, servicii Ry R [FS
Functiuni admise: locuinte colective P+5SE, invatamant, spatii comerciale, servicii si dotari de cartier (sali fitness, coafor, = e & ‘ “ { @1 é
cosmetica, xerox, agentii turism, cabinete medicale, alimentatie publica, etc...), birouri profesii liberale in 18QIBLE L1, 34 3 Q7518 poribil : 5 ! o S 573“3 Haredigacd
t v T T sdp pb | sv o s £
incinta locuintelor cu acordul vecinilor limitrofi : b 139 v . R LY
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ZRL1 - Zona locuinte individuale P+2E si functiuni entare, birouri profesii liberale conform Ordonantel de Guvern Nr. 43/1997 P'iggé;;:fgéf\'&';‘,ﬁ&:ﬁ%?'“ STUDIU GEOTEHNIC:
Functiuni admise: locuinte indjviduale P+2E: si functiuni complementare, birouri profesii liberale in limita a 30% din SR 13’{1&“3_’;5'2”1“LS;;;”;.’&";&SQS‘IZZ°ETZOZ4 si masinilor de interventie P.F.A. ION GHELMECI
suprafata locuintei’ .on
Indicatori urbanistici maximi aprobati: : - ) LUCRARI CADASTRU:
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ZRL2 - Zona locuinte colaﬁmm&m@uri profesii liberale cu servicii, comert, alimentatie publica la parter ARHETJ ?%/ £.07,
Functiuni admise: Iocu!n'te colective Px3E;apirouri profesii liberale cu servicii, comert, alimentatie publica la parterul e ENme—
cladirilor
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OBSERVATIL:
ZRV - Zona de reglementare spatii verzi, parcuri, plantatii de aliniament
Functiuni admise: spatii verzi,parcuri, plantatii de aliniament, locuri de joaca, terenuri de sport :
Indicatori urbanistici maximi aprobati: PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS - TITLU PROIECT:
. i . DRUM PRIVAT ASIMILAT CATEGORIA I1l, '
. regimul de inaltime maxim P (6m) ACCESIBIL DOAR RIVERANILOR it o
. POT maxim 10% W si masinilor de interventie
. CUT maxini@ihiele si prenume]}e executant Legenda topo° PLAN URBANISTIC ZONAL

C ADRESA:
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ZRI - Zona de reglementare retele edilitare si echipamente instalatii
Functiuni admise: retele edilitare si echipamerﬁce insjalatii o 5644 - punCt de cota PARCELA A593/3A, NR.CAD. 220240,
Indicatori urbanistici maximi aprobati: n( mﬁi} lm. Siere . ) CONSTANTA
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Se vor respecta restrictiile stabilite pentru Sq[gzlg jﬁ,ﬁrotectie si de siguranta |ale retelelor edilitare existente in zona de studiu, Skt tenSIune SCARA PLAN:
5 236091 conform avizelor date de autoritati. i 045- - : 2 : 11000
38370 | Minim 21% di f tala r il r§%)é\te8 WP%B va fi amenajata cu spatii verzi plantate la sol,respectiv 27892mp. Se va
g o respecta g@% %@ I%ﬁ»ﬁrgguirg&% Bi,Arépectiv HGR 525/1996 si HCJ 152/2013, cu modificarile si completarile D NUMAR PLAN:
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