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ROMANIA : PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA SECRETAR RAL
MUNICIPIUL CONSTANTA FULVIA-ANJON DINESCU

CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. fZOZ{ 1. 04 A0

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritorilil delimitat de
! bd. Alexandru Lapusneanu, str. Farului, str. Salcdmilor si limite cadastrale,
initiator Dragan Marian

3; Consiliul local al municipiului Constan;a, intrunit in sedinta ordinara din data de
il 2024,
i Avand in vedere: '
i - referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.
W4058 /1%-04 2o} ,

- avizul Arhitectului sef nr. 81476/16.04.2024;
- raportul Compartimentul Ianlﬂcare urbana din cadrul D|rec'g|e! generale urbanism
si patrimoniu nr. 37({05 V/)é) ' a
- avizul Comisiei de speC|aI|tate nr 2 de organlzare si dezvo]tare urbanistica, realizarea
“lucrarilor publice, protectia mediului inconjuritor, conservarea monumentelor istorice
si de arhitecturg;

In conformitate cu prevederile: .
- art. 25 alin, (1) si art. 2741 lit. ¢) d1n Legea nr 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele,metodologlce de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publlce, cu modificarile si completarile
ulterioare,
- Ordinului nr. 176/N/2000 emls de M1n|sterul fucrarilor publice si amenajarii
teritoriului pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - indicativ GM-010-2000,
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de constructii,
republicatd, cu toate modificarile ulterioare,. -,
- art. 19 si art. 32 din Normele metodologlce de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de-constructii aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si LOCU|nte| ‘cu modlflcarlle ulterioare;

Luand in considerare: T
- solicitarea domnului Dragan Marian |nreg|strata la Pr|mar|a Municipiului Constanta
sub nr. 231885/29.11.2023, completatd cu adresa nr. 21594/01.02.2024;

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 prlvmd Codul admlnlstratlv cu modific3rite
si completarile ulterioare.

HOTARKsTE

Art. 1 - (1) Se aproba Planu! urbanistic-zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Alexandru L3pusneanu, str. Farului, str. Salcamilor si limite cadastrale, conform
documentatiei anexate care face parte mtegranta din prezenta hotarare.
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(2) Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, str. Salcdmilor nr. 19-19A si Bdul. Alexandru Lapusneanu nr, 94A, Lot 2,
in suprafatd de 466 mp (conform actelor de -proprietate si masurdtorilor cadastrale),
identificat cu nr, cadastral 252912, inscris in cartea funciard nr. 252912 a UAT
municipiul Constanta, este proprietatea sotilor Dragan Marian si Dr3gan Adriana
conform contractului de alipire autentificat sub nr. 473/11.11.2020 la Biroul individual
notarial Tasu Silvia.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3 anj de
la data aprobarii prezentei hot&réari.

Art. 3 - Incepand cu data intririi in vigoare a prezentei hotarari inceteaza
aplicabilitatea documentatiilor de urbanism anterior aprobate pentru imobile situate in
teritoriul delimitat de bd. Alexandru Lapusneanu, str. Farului, str. Salcdmilor si limite
‘cadastrale.

Art. 4 - Compartimentul secretariat, relatii consiliul local, administratia public
si fond funciar va comunica prezenta hotdrdre Directiei generald urbanism si
patrimoniu, domnului Dragan Marian, Oficiului de cadastru si publicitate imobiliard
Constanta, Inspectoratului de stat in constructii Constanta, Consiliului judetean
Constanta, Ministerului dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei, in vederea
ducerii la indeplinire si Institutiel prefectului - judetul Constanta, spre stiinta.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, Tmpotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.
INITIATOR,
PRIMAR
VERGIL CHITAC

%/;—f@
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cONSTANT, ROMANIA
%, f% & JUDETUL CONSTANTA

“»X MUNICIPIUL CONSTANTA
1 PRIMAR
S = P =\ Ny, 3‘(05.3/49'04-20'(-9

i Tom1s
ConsTanTIANS

REFERAT DE APROBARE

Analizénd cererea prin care se solicitd aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de bd. Alexandru Lapusneanu, str. Farului, str.

Salcamilor si limite cadastrale, initiator Dragan Marian;

Avand in vedere certificatul de urbanism nr. 872/16.03.2023 (cu valabilitate
24 luni, respectiv p&nd la 15.03.2025), avizul de oportunitate nr.
94616/11.07.2023, Raportul informarii si  consultarii  publicului  nr.
81033/16.04.2024, avizul nr. 81476/16.04.2024 al Arhitectului-sef;

" in temeiul art. 136 alin.(1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de hotdrére privind
aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Alexandru

Lapusneanu, str. Farului, str. Salcdmilor si limite cadastrale, initiator Drdgan

Marian.

PRIMAR ,

VERGIL CHITAC
@yf—}'ﬁc/
/
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ONSTANT,q

I‘nl <) ROMANIA .

x JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM ST PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 231885/29.11.2023 formulatd de domnul Drdgan- Marian cu
domiciliul in judetul Constanta, municipiul Constanta, bd. Alexandru L&pusneanu nr.
94A, conform documentatiei completate cu adresa nr. 21594/01.02.2024;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificérile si completarile ulterioare, se emite urmatorul;

AVIZ
Nr. 81476 din 16.04.2024

pentru Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Alexandru L&pusneanu,
str. Farului, str. Salcamilor si limite cadastrale,

Initiator: Dragan Marian

Proiectant: Masstudio SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Florin Tanase

Amplasare, delimitare, suprafata zona studiatd: Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul,
situat n intravilanul municipiului Constanta, str. Salcdmilor + Bdul. Alexandru
Lapusneanu nr. 19-19A+94A, Lot 2, in suprafatd de 466 mp (potrivit actelor de
proprietate si masurdtorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 252912, inscris in
cartea funciard a UAT Constanta.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, acdrui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul situat in str.
Salcamilor + Bdul. Alexandru Lapusneanu nr. 19-19A+94A, Lot 2, identificat cu nr.
cadastral 252912, se afla in UTR5, fiind reglementat urbanistic de doud zone de
reglementare ZRL5 - subzona Iocumtelor colective inalte cu regim de indltime P+8-10E

situate in ansambluri preponderent rezidentiale si, respectiv, ZRL2a - subzona
locuintelor cu maxim P+2 niveluri aflate in afara perimetrelor de protectie:

\

Locallzrare teren IE 252912

\zum.u \ '. " 249318

Extras GIS / PUG



Prevederi RLU aferent PUG pentru ZRL5:

- UTILIZARI ADMISE: sunt admise urmatoarele utilizari: locuinte in proprletate particulara
de standard mediu si ridicat; amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si
pietonale private, parcaje, garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir (eventual piscina descoperita), constructii
pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: se admite utilizarea spatiilor de la parterul
cladirilor de locuit pentru functiuni comerciale, servicii si echipamente sociale cu conditia ca
acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic
excedentar semnificativ pe strazile de categoria I si II; se admit spatii pentru administrarea
grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate privata, eventual aferent locuintet
administratorului /portarului angajat permanent.

- UTILIZARI INTERZISE: se interzice conversia locuintelor in alte functiuni; fac exceptie
spatiile destinate exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in
limita @ maxim 25% din suprafata utila a locuintei si numai cu acordul asociatiei de
proprietari; se interzice dispunerea locuintelor sociale in cladiri inalte; se interzic
urmatoarele lucrari: activitati comerciale de mare amploare si activitati productive;
constructii provizorii de crice natura; comert cu ridicata, activitati de depozitare sau mic-
gros; depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO; lucrari de terasament
de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile invecinate; orice lucrari
de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Nota: se recomanda elaborarea de PUZ pentru subzonele cu cladiri inalte in vederea stabilirii
conditiilor de utilizare si reconversie functionala a parterului acestora, a delimitarii
domeniului public al municipiului, al celui aflat in proprietatea privata a acestuia si a
domeniului privat al asociatiilor de proprietari precum si a modului de organizare a spatiilor
libere comune destinate parcarii /gararii, jocului si odihnei, colectarii deseurilor menajere,
spatiilor plantate etc.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: cladirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct
dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele
asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private,

~ AMPLASAREA CLADIRILCR FATA DE ALINIAMENT - conform PUZ si regulament aferent
aprobate, cu conditionari: cladirile se vor dispune de preferinta izolat si se vor retrage de la
aliniament cu minim 5.0 metri pe strazile de categoria III si 10.0 metri pe cele de categoria
IT sau I, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaitimea constructiilor si distanta dintre
aliniamente; pentru noi constructii se va evita crearea de fronturi mai lungi de 50.0 m;
fronturile mai lungi de 30.0 metri vor asigura treceri libere catre interiorul incintelor (acolo
unde este posibil, asftel de treceri se vor realiza si la cladirile existente).

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERICARE ALE
PARCELELOR - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: cladirile inalte
vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel putin egala
cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren; aceasta distanta se poate reduce la jumatate daca segmentele de fatada care se
opun nu au ferestre ale camerelor de locuit; la noile constructii se vor asigura obligatoriu,
conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu actele normative in
vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etc.); retragerea fata de limita posterioara a parcelei
va fi cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctu! cel
mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 10.0 metri.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA - conform PUZ si
regulament aferent aprobate, cu conditionari: intre fatadele care spre care sunt orientate
camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte; distanta se poate
reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor
si ale casei scarii.

- CIRCULATII ST ACCESE - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari:
cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin
intermediul unei strazi private; de regula va exista un singur acces carosabil pentru o
cladire, amplasat catre limita laterala a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri,
pozitionarea accesului si aleilor interioare se va stabili prin PUD; se va asigura accesul pe



parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere; acolo unde acest lucru nu
este posibil se va asigura un Spatiu de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia
ublica.

EJSTATIONAREA AUTOVEHICULELOR - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de
parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane" si a RGU - Anexa nr. 5; amenajarea de spatii
de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform PUZ; va fi incurajata

aprobate, cu conditionari: inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri, respectiv H
maxim = 33.0 m; in cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamentele, cladirea
Se va retrage de la aliniament Ia o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu ma;
putin de 4.0 metri; in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim
diferit de inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel maij
inalt spre strada secundara pe intreaga parcela: daca regimul difera cu doua niveluri se va
realiza o descrestere jn trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada
principala pe o lungime minim egala cu distanta dintre aliniamente; se poate depasi nivelul
maxim admisibil cu maxim doua nivel, in intersectii say in puncte capete de perspectiva
numari dupa aprobarea PUZ say pe baza unui PUD.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: toate constructiile vor fi racordate |a retelele edilitare publice: alimentare cu
apa potabila, canalizare, energie electrica, gaze, telefonie; se interzice dispunerea antenelor

meteorice in reteaua de canalizare,

" - SPATII LIBERE S] SPATII PLANTATE - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cy
conditionari: terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat
Cu un arbore la fiecare 100 mp; terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna sj gradini de
fatada decorative va reprezenta cel putin 50% din Suprafata totala a terenului; in orice
operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din aceste spatii
minim 10% sa fie destinate folosintei in comun. :

- IMPREJMUIRI - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: se va
asigura realizarea unei imagini unitare |a nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipu! dominant la
nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.; imprejmuirile spre strada.
vor fi transparente, vor aves inaltimea de maxim 1.80 m si un socly opac de minim 0.30 m,
partea superioara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea imprejmuirilor se va
face prin PUD.

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100) - conform
PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: POT maxim = 25%

- Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si alte
spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent.

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren) - conform
PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: CUT maxim = 2.5

- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolu! say
Mansarda cladirii se jau in calculul ADC. Suprafetele mentionate |a Art. 15.1 nu se iau in
calcul daca reprezinta maj putin de 10% din total ADC,

= In cazul cladirilor care depasesc H maxim admisibil, CUT poate creste cu maxim 0.5 in



Prevederi RLU aferent PUG pentru ZRL2a:

- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul,
depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale
(avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC

- Utilizari admise cu conditionari: se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul
coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei
de maxim 60% din aria unui nivel curent; autorizarea locuintelor si a altor functiuni
complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ aprobat
conform legii;

- Utilizari interzise: functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza
un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau
produc poluare; activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate; anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; depozitare en gros; depozitari
de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea
pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati
productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice; autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto; orice [ucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea Ssi
colectarea rapida a apelor meteorice. :

Precizari suplimentare: se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de largire
a infrastructurii rutiere sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv
perdele de protectie precum si in zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ; in
zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile, extinderile si amenajarile
noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent,

- Caracteristici ale parcelelor: se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatearele conditii cumulate, conform HGR 525/1996:

(1) pentru constructii insiruite - suprafatd minima de 150 mp (250 mp in zone protejate),
front la stradd de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii cuplate -
suprafatd minima de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la strada de minim 12 m;
pentru constrctii izolate - suprafatd minima de 300 mp (350 mp in zone protejate), front la
stradd de minim 14 m. Pentru parcela de colt se admite o reducere cu 50 mp a suprafetei
terenului si o reducere cu 25% a frontului pentru fiecare fatada.

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu
mai mica de 12 m; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a
largirii unei artere din trama majora de circulatie, se aplica prevedrile Art. 19 si Art. 20 din
capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului.

- Conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice; la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura in mod special
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare; toate noile
bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- Circulatii_si_accese: parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3m latime; accesele vor fi de regula amplasate catre
limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur acces carosabil pe parcela.

- Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parceiei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform
HGR 525/1996, Anexa 5. '

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: la stabilirea alinierii constructiilor fata de
terenurite apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in vigoare si
propunerile de dezvoltare din PUGMC; cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o
distanta de minim 5m in cazul strazilor de categoria I si II si minim 4m in cazul strazilor de
categoria III; cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia
predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre




aliniamente dar nu cu mai putin de 4m; retragerea de la aliniament se va evita daca se l_asa
aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista
alte conditionari; in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane_~
sau bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si
asigura o distanta de 4m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din
alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de
1,20m; racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltul_ui
dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 m in
cazul strazilor de categoria I si II si de minim 8 m la cele de categoria III; in cazul cladirilor
insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-
cuplate sau izolate).

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: cladiriea
construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15m pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele
strazi; in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi
retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; se va respecta aceeasi
prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o
unitate de referinta avand regim de construire discontinuu; in cazul cladirilor semi-cuplate,
lungimea calcanului va fi de maxim 25 m, dar nu mai mult de % din adancimea parcelei;
cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul
cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; in cazul in care parcela se invecineaza
pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu
ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat; cladirile se vor retrage fata de limitele
laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de
3m; in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra
strazii trebuie retrase cu 1m de Ia limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile
vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre strada, sau catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare
defavorabila in cadrul parcelei sa fie minim; retragerea fata de limita posterioara a parcelei
va fi egala cu jumatate din inaltimea |a cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren dar nu mai putin de Sm; in cazul parcelelor cu adancimi sub 15m se accepta
retragerea cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast
limita exista deja calcanul unei cladjri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si
latimea acestui (nu se iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti); dispunerea
anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu
depasesc inaltimea imprejmuirii.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: pe o parcela se pot construi
unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cuy exceptia anexelor si garajelor trebuie
sa aiba o arie construita ACminima = 50 mp; distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi
parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel
maf inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E
(Hmaxim = 10 m); se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa
cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat; inaltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia cornisei sau
stresinei; inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si postericare ale proprietatii nu va
depasi inaltimea imprejmuirii.

- Aspectul exterior al cladirilor: cladirife noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri
existente se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca
finisaje si arhitectura cu cladirea principala; se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
stralucitoare de aluminiu pentry acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

- Spatii libere si spatii plantate: spatiile libere vizibiie din circulatiile publice vor fi tratate ca
gradini de fatada; pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol
decorativ si de protectie de minim 10% din total suprafata teren (ST); spatiile neconstruite
Si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore |a
fiecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si




accese.

- Imprejmuiri: se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice
prin autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in
tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;
gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim 1,80m din care un soclu
opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul AC.

- Coeficient maxim de utilizare a terenujui CUT maxim = 1.0

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculu] ADC.

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o
parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o
functiune complementara admisa.

Potrivit prevederilor PUD aprobat prin HCL nr. 464/2006, destinatia imobilului
vecin terenului pentru care s-a initiat prezenta documentatie de urbanism, situat in bd.
Alexandru Ldpusneanu nr. 94A, es
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reglemen

Se .propune ca pe terenul liber existent cu suprafata de 202,00 m.p. sa se
construiasca o cladire cu regim de inaltime S+P+2-3, cu suprafata construita la sol de 180,0
HepcuU- functit_mea de baza: spalii libere la parter, etaj 1 si 2 - pentru birouri, cabinete
medicale, medicina generala, si un apartament la etajul 3. La subsol! si la ultimul nivel se vor
miplasa spatii auxiliare.

>'Din punct de vedere functional, cladirea va avea un SUBSOL general cu functiune de
-garaj pentru 3 autoturisme, iluminat si ventilat naturai, atat prin deschideri orizontale in
u“qle laterale ale spatiului cat si printr-o curte intericara, la limita dinspre nord-est a
~proprietati. De asemenea, la subsolul cladirii se va amplasa o centrala termica cu
-~ combustibil gazos si un spatiu pentru protectie civila, in conformitate cu normele exictents
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T La PARTER este prevazuta intrarea in cladire si spatiu pentru bamentt si pentru

pefsonal conform Temei de proiectare.

. Pe fiecare nivel (ETAJ 1 si 2) exista un spatiu pentru birouri sau cabinete si grupuri
‘samtare de nivel. La ultimul nivel ( ETAJ 3) se prevede un spatiu pentru circulatia pe verticala

i

= gcdre, | dimensionata corespunzator fluxului de persoane, precun si o zona de depozitare
cuofCiu -pentru preparare, delimitat de o terasa generala.

.- Toate spatiile vor fi iluminate si ventilate natura! si se va prevedea un spatiu special

_‘pentru montarea unui litt de 2-3 persoane, daca este cazul.

-La intrarea la nivelul parterului se prevede ¢ rampa de acces cu o declivitate de
maxim 10%.

Extras HCL nr. 464/2006 — memoriul general
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Extras PUZ - pl s eglementarl urbanlstlce

Prin prezenta documentatie urbanistica, se propune impartirea zonei studiate in 4 zone de
reglementare dupa cum urmeaza:

- ZRLS - subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale - a carei limita U.T.R conform P.U.G. se modifica, insa reglementarile
urbanistice se mentin conform P.U.G..

- ZRL2a1 - locuinte individuale si colective mici cu maxim 16,00 metri, situate in afara
perimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform P.U.G. si indicatori urbanlstlm (majorare

cu 20% in baza Legii 350/ 2001) se modifica fata de P.U.G..

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambiuri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.



-ZRL 2a1 - locuinte individuale si colective mici cu maxim 16.00 metri, situate in afara
erimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform P.U.G. si indicatori urbanistici
(majorare cu 20% in baza Legii 350/ 2001) se modifica fata de P.U.G.

| GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Cuprinde locuinte individuale din zona studiata a prezentului P.U.Z Problemele ridicate de
aceasta subzona sunt urmatoarele:

- parcelarul in general mic si nivel ridicat de ocupare si utlizare a terenuiui;

- parcelarul neregulat al unor insule rezidentiale, care fac dificila utilizarea eficienta a parcelei;

I SECTIUNEA! UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:
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ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZSE:

- functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important
de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si/sau produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

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

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

- autobaze, statii de intretinere sispalatorii auto;

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

Precizari suplimentare

- pentru locuirea colectiva numarul maxim de unitati locative admis pe parcela va fi calculat
astfel incat suprafata locuibila totala a acestora sa nu depaseasca suprafata parcelei
(suprafata locuibila totala a unitatilor locative nu va include suprafata spatiilor commune: casa
scarii, lifturi, holuri acces, parcaje, grupuri tehnice, grupuri sanitare, spatii de depozitare etc.),
cu respectarea coeficientului de utilizare a terenului regiementat

[ SECTIUNEAII CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR |

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

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



regimul  de | dimensiune minima in | dimensiune minima in | dimensiune minima in alte
construire cazul  concesionarii | zone protejate Zone
terenului*
Suprafata Front Suprafata Front (m} | Suprafata Front (m)
m m m _(mp)
Insiruit gI'S'(F))) g : E’ZS(F)) : 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
' Izolat 200 12 350 14 300 14
parcela de - - reducere cu | reducere reducere cu | reducere cu
colt 50 mp cu 25% 50 mp 25% pentru
pentru fiecare
fiecare fatada
fatada

* conform Regulamentului General de Urbanism HG 525/1996

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica;
- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare
si utilizare a terenului.

In cazul parcelelor existente din tesutul urban studiat care nu indeplinesc conditile enumerate
mai sus legate de suprafata minima a parcelei, construibilitatea acestora va fi posibila daca
respecta prevederile PUG Mun Constanta referitcare la: amplasare, echiparea si configurarea
cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatle maxime de ocupare si utilizare a terenurilor,
regim de inaltime.

' ARTCOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri in cazul strazilor de
categoeria |li;

- - cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei, cu

exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage
cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4.0 metri;

- retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

- se permite depasirea retragerii cu console, balcoane, bovindouri cu o distanta de 1.2m.,
depasirile vor reprezenta 60% din fatada.

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

- cladirile noi se pot dispune izolat, cuplat sau insiruit;

- cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 20.0
metlrila cornisa pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade
spre ambele strazi;

in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor firetrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel maiinalt fata
de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; se va respecta aceeasi prevedere siin cazulin

care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim
de construire discontinuu;

in cazul cladiriior semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m.

cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul in care parcela se invecineaza
pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de fimita proprietatii avand fatade cu ferestre,
cladirea se va realiza in regim izolat;

cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din maltlmea la
cornisadar nu cu mai putin de 3.0 metri;




- in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii
trebuie retrase cu 1.0 metru de ia limitele laterale ale parcelei, in zoha de cuplare;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de cel putin de 3.0 metri, exceptand
echipamente mecanizate pentru asigurarea locurilor de parcare, care pot fi amplasate conform
codului civil;

- retrtagerea fata de limita posterioara-in cazul parcelelor cu deschidere la doua straziva fi de-2.00
metri. -

- In cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe latura
postericara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanu! unei cladiri
principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acestui (nu se iau in considerare
garaje sau anexe gospodaresti);

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de ieren dar nu mai putin dé 4.0 meiri.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII S| ACCESE

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri
latime;

- accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza
un singur acces carosabil pe parcela.

- in cazul propuneri unui Demisol se permite accesul direct si gararea vehiculelor in interiorul
acestuia

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane”

ARTICOLUL 10 INALTIMEA ADMISA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima a cladiriilor va fi (Hmin = 6.0 metri - Hmaxim = 16.0 metri);

- este admisa realizarea demisolului. Acesta va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructillor si poate sa depaseasca amprenta generata de volumul cladirii.
Indltimea maxima admisa a demisolului, masurata de la cota terenului pana la cota de calcare
a parterului nu va depasi 2.0 metri. Adancimea utila a demisolului va fi intre 1.20 - 1.50 metride
la cota terenului. .

R.H.max.
+16.0m




- in cazul utilizarii Demisolului pentru gararea vehiculelor si a diverselor suprafete identificate la
acest nivel (de tipul: casa scarii, lifturi, holuri acces, parcaje, grupusi tehnice, grupuri sanitare,
spatii de depozitare), suprafata acestora va fi exclusa din calculul C.U.T.

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile /freconstructile de cladiri existente se vor integra in caracterul
generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje, conform cu
anexa l;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

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

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea piuviala va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 SPATII LIBERE SI PLANTATE

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

- pe fiecare parcela este cbligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie
de minim 10% din total suprafata teren (ST):

- spatiile neconstruite si neccupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circutatilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelu!
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc;

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 metri din care un soclu opac de 0.50 m.
si o parte transparenta din metal sau lemn dubiata de gard viu; imprejmuirile laterale si
posterioare pot avea maxim 1.80 metri.

SECTIUNEAINl POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI|

Se mentin prevederile P.U.G. Mun. Constanta. in privinta indicatorilor urbanistici (P.O.7.si C.U.T.)

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (POT = mp AC /mp teren *
100) _

e POTmax.=35%

Art. 156. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor
principale de cladiri se iau in considerare in calcuiul AC. Se admit cresteri de 10% conform
precizarilor notei aferente reglementarilor ZRL 1.

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXiM DE OCUPARE AL TERENULUI(CUT = mp ADC /mp teren)
o CUT.max=1.0



Art. 16 1 -_Suprafetele alocate unor functiuni compiementare admise, din subsoiul sau mansarda
cladirii se iau in calculul ADC. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta
regelementarilor pentru ZRL 1.

Acesti indicatori asa cum sunt definiti in prevederile P.U.G. Mun. Constanta pot suporta medificari
in limita a 20%, legea 350/2001 Art. 32, punctul 7

UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTAPROPUS

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambluri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Zona mixta situata in ansmabluri preponderent rezidentiale, situate in afara perimetrelor de
protective, ce dispune de flexibilitatea in vedera acceptarii diferitelor tipuri de functiuni

complementare celei dominante de locuire (ex.: servicii, comert, alimentatie publica, medicale,
birouri etc.).

| SECTIUNEAI UTILIZARE FUNCTIONALA ]

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

- locuinle colective (maxim 5 hivelurf) cuinallimea de maximum 21,00 metri:-
- servicii medicale de tip cabinet, clinica, dispensar urban etc.;

- birouri si sedii administrative;

ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- amenajare gradini de fatada, cu locuri de relaxare si loisir, conform unui studiu/proiect de
amenajare intocmit de persoane de specialitate.

- ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE:

- oricealte utilizari ce nu au fost mentionate la utilizari admise si utilizari admise cu conditionari.

| SECTIUNEAIl CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR |

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica:
- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare
si utilizare a terenului.

ARTCOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Avand in vedere faptul ca terenurile din aceasta zona au deschidere directa la circulatii carosabile

- alei de acces, sinu este prezenta o tipologie caracteristica de retragere a constructiilor fata de
aliniament:

- retragerea constructiilor fata de aliniament este de minim 3,00 metri fata de limita de proprietate.

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

- retragerile fata de limitele laterale va fi de minimum 3,00 metri;

- in vecinatatea N.C. 252509 se va amplasa cladirea la calcan;

- refragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi conform prevederilor Codului Civil
0,60metri;



- in vederea emiterii Autorizatiei de Construire, autoritatea publica locala va solicita elaborarea unui
studiu de inhsorire (verificat) prin care se respecta prevederile O.M.S. nr. 119/2014 modificata si
completatd prin Ordinul 944/2018, céat si distantele minime necesare interventilor n caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatji teritoriale de pompieri;

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- Nu este-cazul

ARTICOLUL 8 CIRCULATII S| ACCESE

- parcela va avea asigurat un acces carosabil sipietonal dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri latime;

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deciin afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane”

- Pentru terenul ce a generat documentatia de fata N.C. 252912 se vor asigura un total de 28 de
locuri de parcare inclusiv pe parcela N.C. 215954 iar in zona de studiu se vor amenaja inca 4 locuri
de parcare ce va duce |a un numar de 39 de locuri.

ARTICOLUL 10 INALTIMEA ADMISA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+5 (Hmaxim = 21.0 metri);
- inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe linia cornisei
sau stresinei;.

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi saumodificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul generala
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje:

- garajele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

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

- materialele pentru finisaje vor fi respectate conform Anexei Il — Materiale aferent acestui
regulament

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate Ia retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- seinterzice dispunerea antenelor TV-satelit inlocuri vizibite din circulatiile publice si se recomanda
evitarea disptinerii vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 SPATI LIBERE SI PLANTATE

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

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate curol decorativ side protectie
de minim 10% din total suprafata teren (ST);

- spatile neconstruite si neocupate de accese sitrotuare de garda vor fi inierbate siplantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatutui si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese



- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore la fiecare 50 mp/ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);

- In cazul constructiilor ce dispun de terase sau acoperire in terasa, 75% din suprafetele teraselor
necirculabile si 10% din terasele circulabile ale constructiitor sé fie amenajate ca spatii verzi (in
ghiveci/ jardiniere/ etc.), siintretinute pe toata durata de viata. a. constructiei, pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatii;

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metridin care un soclu
opac de 0.50 m. si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirite
laterale si posterioare pot avea maxim 2.50 metri.

. SECTIUNEAII POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI |

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

o POTmax.=45%:;

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

¢« CUT.max.=1.92;

- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii
se jau in calculul ADC.

Documentatia PUZ fnregistrata sub nr. 231885/29.11.2023 a fost analizatd la nivelul
Directiei urbanism, formulandu-se adresa de conpletare nr. R 231885/12.12.2023, prin
care se preciza.

*» 1n vederea transmiterii solicitérii dumneavoastra spre analiz2 Comisiei tehnice
de amenajare a teritoriului si urbanism, este necesara completarea
documentatiei prezentate cu urmatoarele piese scrise sau desenate solicitate
prin certificatul de urbanism, avizul de oportunitate ori legislatia specifica:

o avizul emis de Statul Major General

simulare tridimensionald,

dovada achitdrii taxei RUR,;

procesul verbal de receptie OCPI pentru zona de studiu ;

studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind insertia de noi

functiuni in zona de studiu;

o In anexd la RLU se vor prezenta directii / madsuri privind modalitatea
transpunerii Tn practica a prevederilor Ghidutui de regenerare urband a
cartierelor de blocuri din Constanta, In vederea stabilirii unui program de
reabilitare a imobilelor de locuit existente, acestea fiind mentionate si in
planul de actiune aferent PUZ;

o se va completa partea desenatda a documentatiei prezentate cu plansa
Regim juridic;

Se va revizui si se va prezenta documentatia in forma sa finala, realizatd pe suport
cadastral actualizat si in conformitate cu observatiile formulate in cuprinsul Plansei
regiementari urbanistice, al Regulamentului local de urbanism si al Planului de actiune -

fisierele au fost transmise prin posta electonicd elaboratorului planului de urbanism in data
de {2./2. 333> , In anexd la prezenta.

Documentatia revizuita a fost prezentata sub nr. 21594/01.02.2024.

o 0 0




In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data qe
22.02.2024 s-au stabilit urmatoarele: se pot intreprinde diligentele necesare in
vederea demarérii procedurii de informare si consultare a publicului in conformitate cu
prevederile HCL nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si
consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta.

Informarea si consultarea publicului s-a desfasurat in perioada 04.03.2024 -
16.04.2024.

Documentatia revizuita a fost transmisa prin e-mail catre membrii Comisiei tehnice de
amenajare a teritoriului si urbanism in data de 12.04.2024, impreuna cu observatiile /
sesizarile formulate de public in perioada de informare si consultare a publicului. A fost
formulat un singur punct de vedere, in data de 15.04.2024, transmis prin e-mail, prin
care s-a mentinut punctul de vedere exprimat la analizarea anterioara a PUZ, respectiv
ca nu s-a demonstrat oportunitatea insertiei functionale propusa de documentatia de
urbanism.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
Tnscrisurilor 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 completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate Intocmi numai dupd aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectdrii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de wurbanism emis de Primdria Municipiului Constanta sub nr.
872/16.03.2023 (cu valabilitate 24 [uni, respectiv pana la 15,03.2025).

Arhitect sef,
arh. Dan Petre Leu
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(ONSTANT,  ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

§ oy 8
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mm ;ﬁ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
0L

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
consiitFans COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

v _Qhlak[19.04.2014

Urmare solicitarii nr. 231885/29.11.2023 formulatd de domnul Drigan Marian,
pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul
delimitat de bd. Alexandru Lapusneanu, str. Farului, str. Salcdmilor si limite cadastrale,
conform documentatiei completate cu adresa nr. 21594/01.02.2024, consemnim
urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat fn
intravilanul munIC|p|ulu| Constanta, str. Salcdmilor + Bdul. Alexandru L3pusneanu nr.
19-19A+94A, Lot 2, in suprafatd de 466 mp (potrivit actelor de proprietate si
masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 252912, inscris n cartea funciara
nr. 252912 a UAT municipiul Constanta, este proprietatea sotilor Dragan Marian si
Dragan Adriana conform contractujui de alipire autentificat sub nr. 473/11.11.2020 la
Biroul individual notarial Tasu Silvia.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, acdrui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul situat in str.
Salcdmilor + Bdul. Alexandru L8pusneanu nr. 19- 19A+94A, Lot 2, identificat cu nr.
cadastral 252912, se afld in UTRS, fiind reglementat urbamstlc de doud zone de
reglementare ZRLS - subzona Iocumtelor colective inalte cu regim de in&ltime P+8-10E
situate in ansambluri preponderent rezidentiale si, respectiv, ZRL2a - subzona
locuintelor cu maxim P+2 niveluri aflate in afara perimetrelor de protectie:

Extras GIS / PUG Localizare teren IE 252912
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Anexa 7 F02-DGUP16
Prevederi RLU aferent PUG peéntru ZRL5:

- UTILIZARI ADMISE: sunt admise urmatoarele utilizari: locuinte in proprietate particulara
de standard mediu si ridicat; amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si
pietonale private, parcaje, garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir (eventual piscina descoperita), constructii
pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: se admite utilizarea spatiilor de la parterul
cladirilor de locuit pentru functiuni comerciale, servicii si echipamente sociale cu conditia ca
acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic
excedentar semnificativ pe strazile de categoria I si II; se admit spatii pentru administrarea
grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate privata, eventual aferent locuintei
administraterului /portarului angajat permanent,

- UTILIZARI INTERZISE: se interzice conversia locuintelor in alte functiuni; fac exceptie
spatiile destinate exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in
limita a maxim 25% din suprafata utila a locuintei si numai cu acordul asociatiei de
proprietari; se interzice dispunerea loeuintelor sociale in cladiri inalte; se interzic
urmatoarele lucrari: activitati comerciale de mare amploare si activitati productive;
constructii provizorii de orice natura; comert cu ridicata, activitati de depozitare sau mic-
gros; depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO; lucrari de terasament
de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile invecinate; orice lucrari
de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Nota: se recomanda elaborarea de PUZ pentru subzonele cu cladiri inalte in vederea stabilirii
conditiilor de utilizare si reconversie functionala a parterului acestora, a delimitarii
domeniului public al municipiului, al celui aflat in proprietatea privata a acestuia si a
domeniului privat al asociatiilor de proprietari precum si a modului de organizare a spatiilor
libere comune destinate parcarii /gararii, jocului si odihnei, colectarii deseurilor menajere,
spatiilor plantate etc.

- CARACTERISTICI ALE PARCELELCR - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: efadirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct
dintr-o circulatie publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele
asigurate din circulatia publica prin intermediul unor circulatii private.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - conform PUZ si regulament aferent
aprobate, cu conditionari: cladirile se vor dispune de preferinta izolat si se vor retrage de la
aliniament cu minim 5.0 metri pe strazile de categoria III si 10.0 metri pe cele de categoria
II sau I, dar nu cu mai putin decat diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre
aliniamente; pentru noi constructii se va evita crearea de fronturi mai lungi de 50.0 m;
fronturile mai lungi de 30.0 metri vor asigura treceri libere catre interiorul incintelor (acclo
unde este posibil, asftel de treceri se vor realiza si la cladirile existente).

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIQARE ALE
PARCELELOR - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: cladirile inalte
vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta cel putin egala
cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren; aceasta distanta se poate reduce la jumatate daca segmentele de fatada care se
opun nu au ferestre ale camerelor de locuit; la noile constructii se vor asigura obligatoriu,
conditiile de orientare, insorire si iluminat natural in conformitate cu actele normative in
vigoare (RGU /1995, OMS 536 /1997 etlc.); retragerea fata de limita posterioara a parcelei
va fi cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 10.0 metri.

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA - conform PUZ si
regulament aferent aprobate, cu conditionari: intre fatadele care spre care sunt orientate
camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte; distanta se poate
reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor
si ale casei scarii.

- CIRCULATII SI ACCESE - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari:
cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
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publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin
intermediul unei strazi private; de regula va exista un singur acces carosabii pentru o
cladire, amplasat catre limita lateraia a acesteia; in cazul unor grupari de cladiri,
pozitionarea accesului si aleilor interioare se va stabili prin PUD; se va asigura accesul pe
parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere; acolo unde acest lucru nu
este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu fie stanjenita circulatia
pubiica.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELCR - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de
parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane" si a RGU - Anexa nr. 5; amenajarea de spatii
de garare /parcare comune mai multof cladiri se va face conferm PUZ; va fi incurajata
amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenul permite.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - conform PUZ si regulament aferent
aprobate, cu conditionari: inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri, respectiv H
maxim = 33.0 m; in cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamentele, cladirea
se va retrage de la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai
putin de 4.0 metri; in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim
diferit de inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai
inalt spre strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doeua niveluri se va
realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada
principala pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente; se poate depasi nivelul
maxim admisibil cu maxim doua nivel, in intersectii sau in puncte capete de perspectiva
numai dupa aprobarea PUZ sau pe baza unui PUD.

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice,
intregrarea in particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de
materiale durabile si de calitate; terasele vizibile de pe inaltimile inconjuratoare ver fi
inverzite pe minim 70% din suprafata; actiunile de reabilitare /renovare a fatadelor se vor
aproba prin PUD.

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: toate constructiile vor fi racordate Ia retelele edilitare publice: alimentare cu
apa potabila, canalizare, energie electrica, gaze, telefonie; se interzice dispunerea antenelor
TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV;
amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de ¢analizare.

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu
conditionari: terenul tiber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiilor va fi plantat
cu un arbore la fiecare 100 mp; terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de
fatada decorative va reprezenta cel putin 50% din suprafata totala a terenului; in orice
operatiune efectuata pe un teren mai mare de 5000 mp. se va prevedea ca din aceste spatii
minim 10% sa fie destinate folosintei in comun.

- IMPREJMUIRI - conform PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: se va
asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul cireculatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la
nivelul zonei dupa materiai, culoare, rezistenta, transparenta etc.; imprejmuirile spre strada
vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 1.80 m si un soclu opac de minim 0.30 m,
partea superioara fiind realizata din materiale durabile; autorizarea imprejmuirilor se va
face prin PUD. '

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100) - conform
PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: POT maxim = 25%

- Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si jee, garajele si alte
spatii anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata
terenului aferent,

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren) - conform
PUZ si regulament aferent aprobate, cu conditionari: CUT maxim = 2.5

- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul sau
mansarda cladirii se ifau in calculul ADC. Suprafetele mentionate la Art. 15.1 nu se iau in
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caltul daca reprezinta mai putin de 10% din total ADC.

— In cazul cladirilor care depasesc H maxim admisibil, CUT poate creste cu maxim 0.5 in
conditii stabilite de CLMC pe baza prevederilor generale ale RLUMC sau a unor considerente
de interes general determinate de importanta amplasamentului si de realizarea unei imagini
de marca a localitatii.

Prevederi RLU aferent PUG pentru ZRL2a:

- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul,
depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale
(avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC

- Utilizari admise cu conditionari: se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul
coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei
de maxim 60% din aria unui nivel curent; autorizarea locuintelor si a altor functiuni
complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ aprobat
conform legii; '

- Utilizari interzise: functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza
un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau
produc poluare; activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate, anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; depozitare en gros; depozitari
de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea
pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati
productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice; autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto; orice lucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

Precizari suplimentare: se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de largire
a infrastructurii rutiere sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv
perdele de protectie precum si in zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ; in
zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile; extinderile si amenajarile
noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

- Caracteristici ale parcelelor: se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii cumulate, conform HGR 525/1996:

(1) pentru constructii insiruite - suprafata minima de 150 mp (250 mp in zone protejate),
front la stradd de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii cuplate -
suprafatd minima de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la strada de minim 12 m;
pentru constrctii izolate - suprafatda minima de 300 mp (350 mp n zone protejate), front la
stradd de minim 14 m, Pentru parcela de colt se admite o reducere cu 50 mp a suprafetei
terenului si o reducere cu 25% a frontului pentru fiecare fatada.

{2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu
mai mica de 12 m; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a
largirii unei artere din trama majora de circuiatie, se aplica prevedrile Art. 19 si Art. 20 din
capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului.

- Conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice; la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura in mod special
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare; toate noile
bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- Circulatii si accese: parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3m latime; accesele vor fi de regula amplasate catre
limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur acces carosabil pe parcela.
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- Stationarea autovehiculelor: staticnarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform
HGR 525/1996, Anexa 5.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: la stabilirea alinierii constructiilor fata de
terenurile apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in vigoare si
propunerile de dezvoltare din PUGMC; cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o
distanta de minim 5m in cazul strazilor de categoria I si II si minim 4m in cazul strazilor de
categoria III; cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia
predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre
aliniamente dar nu cu mai putin de 4m; retragerea de ia aliniament se va evita daca se lasa

alte conditionari; in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane
sau bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si
asigura o distanta de 4m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din
alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de
1,20m; racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului
dupa o linie perpendiculara pe bisectcarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 m in
cazu! strazilor de categoria I si II si de minim 8 m la cele de categoria III; in cazul cladiritor
insiruite pé parcelele de colt hu se admit decat éladiri ¢u fatade pe ambelé StraZi (Semi-
cuplate sau izolate).

- Amplasarea_cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: cladiriea
construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15m pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele
strazi; in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi
retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; se va respecta aceeasi
prévederg si ih édzul in Earé ifsiruiréa este inveéinatd éu & fuhctiuhe publiéa sau éu 6
unitate de referinta avand regim de construire discontinuu; in cazul cladirilor semi-cuplate,
lungimea calcanului va fi de maxim 25 m, dar nu mai mult de > din adancimea parcelei;
cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul
cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; in cazul in care parcela se invecineaza
pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu
ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat; cladirile se vor retrage fata de limitele
laterale ale pareelei eu &eél putin jumatate din ipaltimea la corfnisa daF Au éu mai putin de
3m; in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra
strazil trebuie retrase cu 1m de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile
vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre strada, sau catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare
defavorabila in cadrul parcelei sa fie minim; retragerea fata de limita posterioara a parcelei
va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren dar nu mai putin de 5m; in cazul parcelelor ¢u adancimi sub 15m se accepta
rétragerea cladirilor izolate pé 1atura posterioara & parcelei AUMmaI ih eaZul ik care pe aceast
limita exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si
fatimea acestui {nu se iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti); dispunerea
anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu
depasesc inaltimea imprejmuirii.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: pe o parcela se pot construi
unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depasite; orice corp ‘de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuje
53 aiba o arie construita ACmiRima = 50 mp; distanta minima dipftfe cladifile dé pe agesasi
parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E
{(Hmaxim = 10 m); se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa
cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat; inaltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia cornisei sau

Ed.l rev 00



Anexa 7 FO2-DGUP16
stresinei; inaltiniea anexelor lipite de limitele laterdle si postérioare ale proprietatii fil va
depasi inaltimea imprejmuirii.

- Aspectul exterior al cladirilor: cladirile noi sau meodificarile /reconstructiile de cladiri
existente se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca
finisaje si arhitectura cu cladirea principala; se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
stralucitéare deé aluminiu pentFu acoperirea cladirilor, garajélor si anexelsr.

- Spatii libere si spatii plantate: spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca
gradini de fatada; pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol
decorativ si de protectie de minim 10% din total suprafata teren (ST); spatiile neconstruite
si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore Ia
fiecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si
accese. . . . . . ) . -

- Imprejmuiri: se va asigura realizarea unei imagini unitare ia nivelul circulatiiior pubiice
prin autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in
tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;
gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim 1,80m din care un soclu
opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul AC.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1.0

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se fau in calculul ADC.

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o
parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o
functiune complementara admisa.

Potrivit prevederilor PUD aprobat prin HCL nr. 464/2006, destinatia imobilului
vecin terenului pentru care s-a initiat prezenta documentatie de urbanism, situat in bd.
Alexandru Lapusneanu nr. 94A, este de cabinet medicale si locuinte:

.’_Se”pmpune_ ca pe _terenu! liber existent cu suprafata de 202,00 m.p. sa se
construiasca o cladire cu regim de inaltime S+P+2-3, cu suprafata construita la sol de 180,0
m..p cu functiunea de baza: spatii libere ia parter, etaj 1 si 2 - pentru birouri, cabinete

Feadicale, me_diciné.z .generala, si un apartament la etajul 3. La subsol si la ultimul nivel se vor
amplasa spatii auxiliare.
Din punct de vedere functional, cladirea va avea un SUBSOL general cu functiune de
parcaj-garaj pentru 3 autoturisme, iluminat si ventilat natural, atat prin deschideri orizontate in
- zidurile laterale ale spatiului cat si printr-o curte interioara, la limita dinspre nérd~est a
proprietatii. De asemenea, la subsolul cladiri se va amplasa o centrala termica cu
combustibil gazos si un spatiu pentru protectie civila, in conformitate cu normele existente
crmen LB PARTER este prevazuta intrarea in cladire s spatiu pentru pacienii si Jeﬁiru
personal, conform Temei de proiectare. F
. Pe ﬁegare nivel _(ETAJ 1 si 2) exista un spatiu pentru birouri sau cabinete si grupuri
sanitare dg nlvel_. La ultimul nivel ( ETAJ 3) se prevede un spatiu pentru circulatia pe verticala
_.__-__scy;ar.a.__,,dlmensmnata corespunzator fluxului de persoane, precum si o zona de depozitare
cu oficiu pentru preparare, delimitat de o terasa generala.

~ Toate spatiile vor fi iluminate si ventilate natura! si se va prevedea un spatiu special
pentru montarea unui lift de 2-3 persoane, daca este cazul.

o

_ma;;mla% (;ntrarea la_nivelul parterului se prevede o rampa de acces cu o declivitate de
0.

Extras HCL nr. 464/2006 - memoriul general
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Extras HCL nr. 464/2006 plansa regleméntah urbamstlce

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiata prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 872/16.03.2023 (cu valabilitate 24 luni, respectiv padnd la 15.03.2025),
precum si a avizului de oportunitate nr. 94616/11.07.2023, in temeiul prevederilor art.
32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

in acord cu prevederile HCL nr. 322/31 10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului Tn elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, parcurgdndu-se urmatoarele etape:

- Anuntul de intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 46076/04.03.2024, fiind
postat pe pagina oficialda a primariei pentru 5 de zile (in perioada 04.03.2024-
09.03.2024);

- Anuntul consultérii a fost inregistrat sub nr. 52731/12.03.2024 si a fost postat pe
pagina oficiald a primériei pentru 25 de zile (in perioada 12.03.2024-06.04.2024);

- Cetatenii interesati au fost invitati sd consulte documentatia de urbanism PUZ
d|spon|blla pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Listd cu dezbateri publice pe teme
de urbanism.

Au fost emise 17 notificari cdtre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati
conform adresel SPIT nr. R-T21121/06.03.2024 si a datelor _de identificare furnizate de
Serviciul Logistic Asociatii de Proprietari si Unitati de Invat.amant Preuniversitar,
transmise prin adresa R46789/07.03.2024.

- La dezbaterea publicd organizatd in data de 28.03.2024, in intervalul orar 10-11, au
participat 5 proprietari din zona de studiu.
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l_’e parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd au fost
transmise cbservatlii, formulate de proprietari din zona de studiu, sintetizate in tabelului
urmator:

Numar inregistrare sesizare Observatii formulate

51020/11.03.2024, Se transmite dezacordul fata de construirea
74035/05.04.2024, formulate de unui nou imobil intr-o zona deja foarte
Asociatia de proprietari nr. 697, aglomerata, lipsitd de parcari, spatii verzi si
constituitad la nivelul blocului LE42 locuri de joaca;

- in perioada programului de functionare a
clinicii existente, calea de acces in parcarea
rezidentiald cat si calea de acces pietonals,

| sunt blocate de autoturismele
clientilor/angajatilor clinicii, neexistand locuri
de parcare amenajate pe domeniul public
pentru clinicd, asa cum sunt mentionate in
avizul de oportunitate;

-~ studiul de circulatie Tntocmit in anul 2023
nu este actualizat;

- reteaua de utilitati publice (canalizare) a
blocului LE42 trece pe terenul aferent
imobilului propus, iar in documentatia PUZ nu
se mentioneaza mutarea canalizarii;

- prin propunerea PUZ se va interveni major
si se va sparge conformarea zonei,
predominat front la strada alcatuit din
locuinte {P+E), imobilul propus avand un
volum mult mai mare fata de restul
propunerilor.

51097/11.03.2024, Se transmite dezacordul fata de propunerile
72619/03.04.2024 formulate de PUZ pentru zona de studiu:
Cristian Bichi -distanta mica fata de blocul invecinat in care

locuieste petentul si noul imobil propus, va
afecta securitatea la incendiu si insorirea
locuintelor;

- locurile de parcare existente la subsolul
policlinicii sunt folosite ca loc de depozitare,
nefiind date niciodata in folosinta clientilor/
angajatilor, care parcheaza pe locurile
riveranilor;

- zona de resedinta este deja
supraaglomerata prin disparitia locurilor de
parcare de pe bd. Al. Lapusneanu ;

- noua propunere va strica echilibrul zonei, in
raport cu restul constructiilor cu regim de
indltime (P+E);

- cartierul este sufocat de blocuri, nu exista

spatii verzi.
60108/20.03.2024 formulata de Transmit acordul si sustinerea in vederea
Stefan Petrache; aprobarii prezentului PUZ, propunerea
61355/21.03.2024 formulata de contribuind la dezvoltarea zonei si la
Iuliana Tacciu; imbunatatirea calitatii vietii locuitorior.
61449/21.03.2024 formulatd de -proiectul va avea un impact pozitiv asupra
Tancu Casarica; zonel si va contribui la crearea unui mediu
62047/22.03.2024 formulata de mai modern, atractiv si sigur pentru locuitori;

Ed.l rev 00




F02-DGUP16

Anexa 7

Adrian Sorescu; -extinderea clinicii medicale existente va
63264/25.03.2024 formulata de contribui la iTmbunatatirea infrastructurii
Adrian Penes; sanitare din zona, reducénd» semniﬁcafciv ,
64839/26.03.2024 formulata de efortul de a parcurge distante mari catre aite
Oana Cristina Frimu. facilitati medicale;

-0 clddire noud si moderna poate contribui, in
locul unui teren nefolosit, la Imbunatatirea
aspectului zonei;

-prezenta unei clinici medicale bine echipate
si extinse, In apropiere, poate ajuta la
cresterea valoril proprietatilor din zona,
oferind un avantaj locativ pentru locuitorii
blocurilor invecinate;

- marirea semnificativa a spatiului de
parcare cu 30-31 locuri noi va contribui la
cresterea calitatii vizitei la clinica, la scaderea
presiunii pe locurile de parcare amenajate de
primdrie si la sistematizarea traficul din zona.

Prin raspusurile formulate, elaboratorui PUZ a mentionat urmatoarele:
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referitor la locurile de parcare necesare noului imobil, acestea se vor propune
in interiorul parcelelor nu pe strada, iar necesarul de locuri de parcare se va
stabili la faza autorizatiei de construire, conform Avizului de circulatii nr.
0007116 din 23.10.2023;

se propune suplimentarea cu 3 locuri de parcare publice, ajungand la un total
de 37 locuri raportat la zona de studiu, iar pentru parcela ce a generat PUZ
cat si pentru clinica existentd, pentru o mai buna functionare a circulatiilor, se
propun 31 locuri de parcare inclusiv pe parcela NC 215954, aflati in
proprietatea benficiarului; raspunsul elaboratorului catre petenti este insotit
de un plan cu amplasarea locurilor de parcare;

domeniul public nu va avea de suferit, atat angajatii cat si pacientii vor parca
pe locuri special amenajate, proprietatile private din zond nu vor identifica
discomfort, pentru cd toate vehiculele care vin pentru aceastd functiune vor
avea un loc special de stationat si nu se vor mai identifica pe domeniul public
referitor fa tipologia tesutului urban ,locuinte amplasate la stradd si pe limita
de proprietate, parcelele lungi si inguste” documentatia PUZ nu va schimba
regulile de amplasare ori sa conditioneze forma si dimensiunea acestora
documentatia PUZ isi propune sd nu afecteze vecinitatile, filnd respectate
prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/04.02.2014 privind mediul
de viata al populatiei, Cap. I - Norme de igiend referitoare la zonele de locuit,
art. 3 si Ordinul nr. 1383/24.09.2002 pentru aprobarea reglement&rii tehnice
»Normativ privind proiectarea cladirilor de locuinte”, indicativ NP 057/02,
Anexa 3.4" (D) ,Insorirea”

conform studiului de insorire aferent documentatiei, edificarea imobilului
propus nu influenteaza in mod negativ mdeplmlrea conditiei minime de
insorire prevazute de legislatia in wgoare

volumul noului imobil este studiat sa produca un disconfort minim, integrarea
lui Tn tesut s& fie omogend in raport cu vecinstitile; regimul de indltime
admis n cazul parcelei care face obiectul documentiei nu va dep3si regimul
de Tn3ltime maxim admis in zona, P+5 Hmax=21 metri;

referitor la lipsa iocurilor de joacd, pentru functiunea propusd aceastd
mentiune nu face obiectivului PUZ-ului, locurile de joacd trebuie integrate in
cadrul zonelor de locuire colective;

spatiile verzi vor fi asigurate conform HCJ nr. 152/ 22.05.2013, iar locurile de
parcare vor fi asigurate conform HCL nr. 113/2017;
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- referitor la reteaua de utilitati publice a blocului LE 42, conform Avizului nr.
1591/2023 emis de catre RAJA S.A., conductele de ap3 si canalizare se afl3
pe limita de proprietate a blocului LE 42. Se aduc clarificirile de ordin tehnic
conform avizului RAJA, insotite de plansa anexd avizului RAJA.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informrii si consultdrii
publicutui nr. 81033/16.04.2024.

Verificarea respectarii prevederilor art. 561 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de
catre Directia generald politia locald la solicitarea Directiei generald urbanism si
patrimoniu adresata sub nr. 233823/05.12.2023 conform raspunsului formulat in data
de 19.12.2023.

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

3« PemcamsrosLar : < P.LLZ ZOMA DLLI¥ITATA DL 0O, AL LAPUSNLANU, STR,
v2k | FARULUL STR, SALCAMILOR. PROPRIETATI PRIVATE 51

- ALEE DE ACCEY

Caretorem Ftavebai ua Modlae Eand 50 feopuile .
Asralimams 8 3 IGO0 S ParCars pitites suenyaod sl t i Tl ow

£ ERLiNTe

g & s gl AL A
NECHATATLTERER CE A GENERAT PLZ

Prin prezenta decumentatie urbanistica, se propune impartirea zonei studiate in 4 zone de
reglementare dupa cum urmeaza:

- ZRLS - subzona locuintelor colective inalite cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansamblyri
preponderent rezidentiale - a carei limita U.T.R conform P.U.G. se maodifica, insa reglementarile

urbanistice se mentin conform P.U.G..
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- ZRL2a1 - locuinte individuale si colective mici cu maxim 16,00 m_etri, si}ugtg in _afara
perimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform P.U.G. si indicatori urbanistici (majorare
cu 20% in baza Legii 350/ 2001) se modifica fata de P.U.G..

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambiuri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

-ZRL2a1 - locuinte individuale si colective mici cu maxim 16,00 metri, situate in afara
perimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform_P.U.G. si_indicatori urbanistici

(majorare cu 20% in baza Leaqii 350/ 2001) se modifica fata de P.U.G.

| GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Cuprinde locuinte individuale din zona studiata a prezentului P:U.Z. Problemele ridicate de
aceasta subzona sunt urmatoarele:

- parcelarul in general mic si nivel ridicat de ocupare si utlizare a terenului;

- parcefarul neregulat al unor insule rezidentiale, care fac dificila utilizarea eficienta a parcelei;

[ SECTIUNEAI UTILIZARE FUNCTIONALA |

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

funcinni compinmeniane oo nas

ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE:

- functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important
de persoane simarfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si/sau produc poluare;

- aclivitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficui generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare st
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animaielor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

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

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

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

Precizari suplimentare

- pentru locuirea colectiva numarul maxim de unitati locative admis pe parcela va fi calculat
astfel incat suprafata locuibila totala a acestora sa nu depaseasca suprafata parcelei
(suprafata locuibila totala a unitatilor locative nu va include suprafata spatiilor commune: casa
scaril, lifturi, holuri acces, parcaje, grupuri tehnice, grupuri sanitare, spatii de depozitare etc.),
cu respectarea coeficientului de utilizare a terenului reglementat
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| SECTIUNEAIl CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR |

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUN]I)

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

regimul  de | dimensiune minima in | dimensiune minima in | dimensiune minima in ale
construire cazul  concesionarii | zone protejate zone
terenului*
Suprafata Front Suprafata Front (m) Suprafata Front (m)
, {mp) (m) (mp) A (mp) .
Insiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
lzolat 200 12 350 14 300 14
parcela de - - reducere cu | reducere reducere cu | reducere cu
colt 50mp cu 25% 50 mp 25% pentru
pentru fiecare
fiecare fatada
fatada

* conform Regulamentului General de Urbanism HG 525/1996

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica;
- pentru parcelele construite se mentin conditile existente daca se respecta conditile de ocupare
si utilizare a terenului.

In cazul parcelelor existente din tesutul urban studiat care nu indeplinesc conditile enumerate
mai sus legate de suprafata minima a parcelei, construibilitatea acestora va fi posibila daca
respecta prevederile PUG Mun Censtanta referitoare la: amplasare, echiparea si configurarea
cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitdtile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor,
regim de inaltime.

ARTCOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri in cazul strazilor de
categoria lll;

- cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei, cu
exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage
cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4.0 metri;

- retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

- se permite depasirea retragerii cu console, balcoane, bovindouri cu o distanta de 1.2m.,
depasirile vor reprezenta 60% din falada.

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

= cladirile noi se pot dispune izolat, cuplat sauinsiruif;

- cladirea construitain regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 20.0
metri la cornisa pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade
spre ambele sfrazi;

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu sevor intoarce fatade care vor fi retrase de lalimita-
proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel maiinalt fata
de teren dar nu cumai putin de 3.0 metri; se va respecta aceeasi prevedere siin cazulin

- care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim
de construire discontinuu; ’

- in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m,

- cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
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fata de cealalta limita ta o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul in care parcela se invecineaza
pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre,
cladirea se va realiza in regim izolat;

- cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea Ia
cornisa dar nu cu mai putin de 3.0 metri;

- In cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii
trebuie retrase cu 1.0 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de cel putin de 3.0 metr, exceptand
echipamente mecanizate pentru asigurarea locurilor de parcare, care pot fi amplasate conform
codului civil;

- retragerea fata de limita posterioara in cazul parcelelor cu deschidere la doua straziva fi de 2.00
metri.

- in cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul unei cladiri
principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acestui (nu se iau in considerare
garaje sau anexe gospodaresti);

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata-si dimensiunite
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cuinaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inaite masuratain punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4.0 metri.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII S| ACCESE

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in med direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate dé minim 3.0 metri
latime;

- accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza
un singur acces carosabil pe parcela.

- in cazul propuneri unui Demisol se permite accesul direct si gararea vehiculelor in interiorul
acestuia

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane”

ARTICOLUL 10 INALTIMEA ADMISA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima a cladiriilor va fi (Hmin = 6.0 metri - Hmaxim = 16.0 metri);

- este admisa realizarea demisolului. Acesta va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructiilor si poate sa depaseasca amprenta generata de volumul cladirii,
Ingitimea maxima admisa a demisolului, masuraté de la cota terenului pana la cota de calcare
a parterului nu va depasi 2.0 metri. Adancimea utila a demisolului va fi intre 1.20 - 1.50 metri de
la cota terenului.
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Figure 1-Inaltimea admisa a cladirilor

- in cazul utilizarii Demisolului pentru gararea vehiculelor si a diverselor suprafete identificate la
acest nivel (de tipul: casa scarii, lifturi, holuri acces, parcaje, grupuri tehnice, grupuri sanitare,
spatii de depozitare), suprafata acestorava fi exclusa din calculul C.U.T.

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladifile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje, conform cu
anexa lii;

- garajele si anexele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

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

ARTICOLUL 12 CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 SPATII LIBERE S| PLANTATE

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

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie
de minim 10% din total suprafata teren (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100 mp;

- serecomanda capentri imbunatatirea microclimatuluisi pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiifor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc,;
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- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 metridin care un sociu opac de 0.50 m.
si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirile laterale si
posterioare pot avea maxim 1.80 metri.

SECTIUNEAII POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI ]

Se mentin prevederile P.U.G. Mun. Constanta. in privinta indicatorilor urbanistici (P.O.T.siC.U.T.)

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (POT = mp AC /mp teren *
100)

s POTmax.=35%

Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descopetite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor
principale de cladiri se iau in considerare in calculul AC. Se admit cresteri de 10% conform
precizarilor notei aferente reglementarilor ZRL 1.

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)
¢« CUT.max.=10

Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sat mansarda
cladirif se iau in calculuf ADC. Se admil cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta
regelementarilor pentru ZRL 1.

Acestiindicatori asa cum sunt definiti in prevederile P.U.G. Mun. Constanta pot suporta modificari
in limita a 20%, legea 350/2001 Art. 32, punctul 7

UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTAPROPUS

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambluri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI l

Zona mixta situata in ansmabluri preponderent rezidentiale, situate in afara perimetrelor de
protective, ce dispune de flexibilitatea in vedera acceptarii diferitelor tipuri de functiuni

complementare celei dominante de locuire {ex.: servicii, comert, alimentatie publica, medicale,
birouri etc.).

[ SECTIUNEAI UTILIZARE FUNCTIONALA |

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

- locuinte colective (maxim 5 niveluri) cuinaltimea de maximum 21,00 metri:-
- servicii medicale de tip cabinet, clinica, dispensar urban etc.:
- birouri si sedii administrative;

ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- amenajare gradini de fatada, cu locuri de relaxare si loisir, conform unui studiu/proiect de
amenajare intocmit de persoane de specialitate.

ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZSE:

- oricealte utilizari ce nu au fost mentionate la utilizari admise si utilizari admise cu conditionari.
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LSECTIUNEAII CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR 1

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica;
- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare
si utilizare a terenului.

ARTCOLUL 5§ AMPLASAREA.CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Avand in vedere faptul ca terenuriie din aceasta zona au deschidere directa la circulatii carosabile

- alel de acces, sinu este prezenta o tipologie caracteristica de retragere a constructiilor fata de
aliniament:

- retragerea constructiilor fata de aliniament este de minim 3,00 metri fata de limita de proprietate.

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

- retragerile fata de limitele laterale va fi.de minimum 3,00 metri;
- in vecinatatea N.C. 252509 se va amplasa cladirea la calcan;
- retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi conform prevederilor Codului Civil
0 60metr;
- in vederea emiterii Autorizatiei de Construlre autoritatea pubhca locala va solicita elaborarea unui -
studiu de insorire (verificat) prin care se respecta prevederile O.M.S. nr. 119/2014 modificata si
completatd prin Ordinul 944/2018, cat si distaniele minime necesare interventilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri;

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- Nu este cazul

ARTICOLUL 8 CIRCULATII S| ACCESE

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin drept de trecere legat obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri latime;

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numaiin interiorul parcelei, deciin afara circulatilor publice;
spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane"

- Pentru terenul ce a generat documentatia de fata N.C. 252912 se vor asigura un total de 28 de
locuri de parcare inclusiv pe parcela N.C. 215954 iar in zona de studiu se vor amenaja inca 4 locuri
de parcare ce va duce |la un numar de 39 de locuri.

ARTICOLUL 10 INALTIMEA ADMISA A CLADIRILOR
- inaltimea maxima a cladiriflor va fi P+5 (Hmaxim = 21.0 metrj);

| - inaltimea- acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe linia cornisei
| sau stresinei;.
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ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi saumeodificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul generala
al zonei sise vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- garajele vizibile din circulatile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

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

- materialele pentru finisaje vor fi respectate conform Anexei Wl — Materiaie aferent acestu
regulament

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-ediiitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va i facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit inlocuri vizibile din circulatiile publice sise recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 SPATI LIBERE S| PLANTATE

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

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate curol decorativ side protectie
de minim 10% din total suprafata teren (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accese sitrotuare de garda vor fi inierbate siplantate cu un
arbore la fiecare 100 mp; .

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite

. impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru aleil si accese

- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore la fiecare 50 mp/ suprafata terenuiui (neconstruit/ neocupat);

- In cazul constructiilor ce dispun de terase sau acoperire in terasa, 75% din suprafetele teraselor
necirculabile si 10% din terasele circulabile ale construcliilor sa fie amenajate ca spatii verzi (in
ghiveci/ jardiniere/ efc.), siintretinute pe toata durata de viata a constructief, pentru amelicrarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatii;

| ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelu} circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa malerial, culoare, rezistenta, transparenta efc.;

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care un soclu
opac de 0.50 m. si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirile
iaterale si posterioare pot avea maxim 2.50 metri.

SECTIUNEAIII POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI I

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

o POTmax.=45%;

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

o CUT.max.=1.92;
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- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii
se iau in calculul ADC.

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
- Incadrare in localitate si zon3
- incadrare in prevederile PUG
- situatie existenta
reglementari urbanistice
reglementari edilitare
regim juridic
reglementari circulatii
- propunere de mobilare urbanistica
Piese scrise :
- Memoriu general
- Regulament local de urbanism
- Plan de actiune
- Certificat de urbanism nr, 872/16.03.2023 (valabil p&na la 15.03.2025)
- Aviz de oportunitate nr. 94616/11.07.2023
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Studiu de circulatie
- Studiu privind calitatea spatiului public si spatiului plantat
- Studiu privind insertia unor noi functiuni n zona de studiu
- Studiu volumetric
- Studiu privind utilizarea terenurilor si tipul de proprietate
Studiu privind dotdrile de proximitate Tn raport cu functiunile nou propuse
Raportul informarii i consultarii publicului nr. 81033/16.04.2024.

Avize :

aviz RAJA nr. 1591/10.08.2023

aviz E-Distributie Dobrogea nr. 17921833/18.07.2023

aviz Distrigaz sud retele nr. 34.149-318.908.714/20.07.2023

aviz Societatea Termoficare Constanta nr. 11115/21.07.2023

aviz Orange nr. 469/24.07.2023

aviz RCS&RDS nr. 2383/25.07.2023

notificare - asistentd de specialitate in sanatate publicd nr. IMA 13207
R/04.09.2023

- aviz Comisia de circulatie nr. A 7116/23.10.2023

- aviz Stat major general nr. DT/8948/17.08.2023

- aviz Directia judeteana pentru culturd nr. 845/2/25.08.2023

- proces verbal de receptie OCPI nr. 469/02.02.2024

- actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediufui nr.
1672/21.08.2023.

Fatd de cele prezentate, in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din QUG
AF. 57/2019 privind Codul administrativ, éu modificarileé si completirile ultérisars,
supunem spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Alexandru Lépusneanu, str. Farului, str. Salcdmilor si limite cadastrale, initiator Drégan
Marian.

Arhitect Sef,
arh. Dan Petre Leu
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formulat 1a sedinta din data de 22.02.2024
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i urbanism,
constituitad Tn temeiul HCL nr, 106/23.04.2021

Lucrarea 3 PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de bd. Alexandru Lapusneanu, str.

Farului, str. Salcamilor si limite cadastrale — etapa demarare consultare publica

initiator Dragan Marian pentru societatea Cardiozone SRL

Elaborator Masstudio SRL — arh. Mihai Stebingér - urb. Florin Tanase

La studiul de fundamentare insertie functionala

Din punctual meu de vedere, nu este’ demonstrata oportunitatea insertiei functionle
propuse, Analizei ii lipsesc niste criterii.

Din descrierea serviciilor propuse (medlcale) am inteles ca va deserve arii cu mult mai
largi decat zona respectiva. Nu este demonstrata nevoia pentru serviciile respective?
Cine are nevoie de functiunile propuse? Locuntoru din zona sau altii din oras, judet,
etc? AT

Care a fost metoda prin care s-au acordat puncta|ele de evaluarea a insertiilor?

Au fost chestionati locuitorii din zona'-"

Se propune impartirea zonei studlate |n 4 zone de reglementare — De ce? Nu este
exagerat pentru o zona totusi foart.efn,u.;‘a? _

La Studiul de circulatie

Care este relevanta cazului Roma antica? =

Rema anticd unde existau zone de parcare, strizi cu sens unic, drumuri rezervate
exclusiv pentru transporturi militare.

Este sigurinsd c& nici un studiu.stiintific in legdtura cu traficul rutier nu
a fost facut Tnainte de apani;m automobilului,

Primele studii in acest domeniu s-au efectuat in Statele Unite ale Americii in
anul 1904 sisunt legate de numele luiiWilliam Eno. Apoi, odatd cu cresterea
numarului de automebile, in special dupd cel de-al doilea rdzboi mondial, s-au
intensificat mult preocupdrile privind stud1erea circulatiei rutiere,

in Romania exista preccupari cu pnv1re la studierea traficului in cadrul
unor unititi cd C.N.A,D.N.R. - CESTRIN, “INCERTRANS. De asemenea, exist3
astfel de preocupériin cadrulmst1tutelor'd '_,tnvatamant superior i a unor institute
de proiectare. EH :

Studiile cu privire la traflcul rutier eiaborate in Romania au abordat un evantai
larg de probleme, :

M-as fi multumit doar cu evntaiul de problem din zona de studiu.

Ce traffic genereaza activitatile admisibile propuse si care ar fi impactul?
Care este relevanta evolutiei populat|e| Constantef-’

Care este relevanta PIB?




In ultima pericada (2006-2014), restructurarea economiei romanesti si a
sectorului transporturi a jucat un rol semnificativ, ducind la cresterea modului de
transport rutier fata de cel feroviar. Se considera totusi ca perioada de tranzitie, atat ;
privind situatia economica generala, cat si sectorul transporturi, este terminata si
Romania este recunoscuta acum ca avand o economie de piata functionala. ’:

Totusi, trebuie amintit'ca, daca cresterea cererii se bazeazi pe PIB, exista o
elasticitate diferita a fiecdrui mod de transport. Aceste rate ale elasticitatii sunt
probabil similare cu cele inregistrate in UE in ultimii 30 de ani.

In plus, trebuie mentionat faptul ca Romania are o economie relativ mica, cu
o crestere importanta a comertului international.

I

- Care ar fi relevanta celor de mai sus?

In concluzie: U
- Cred ca insertia propusa va determina cresterea conflictelor de utilizare a terenurilor
in zona. Insertia va impacta negatlv locuirea in blocurile din zona.
- Consultarea publicului poate contrlbm la evaluarea impactului dezvoltarii propuse.

Criteriu evaluare - DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT,
regim maxim de indltime etc.) ‘

4 | Accesul la infrastructura de cai de comunlcatle
si tehnico-edilitara

5 Rezolvarea problemelor de mrcula'gle si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dgtarllor de
interes public X :

7 Protejarea si punerea n valoare a ‘ .
patrimoniului construit

8 | Protejarea si punerea Tn valoare a~
patrimoniului natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv :

10 | Beneficiul social in interes public {locuri de
muncd create sau pdstrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

Arh. lonica Bucur
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 22,02.2024
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd fn temeiul HCL nr. 106/23.04,2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de bd. Alexandru lLapugneanu, str.
Farului, str. Salcamilor si limite cadastrale — etapa demarare consultare publica

Initiator Drdgan Marian pentru societatea Cardiozone SRL

Elaborator Masstudio SRL — arh. Mihai Stebingar - urb. Florin Tanase

Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile dg
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile si’
structura urban existenta -

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT,
regim maxim de inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cai de comunicatie
si tehnico-edilitara

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotéarilor de
interes public

7 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de
munca create sau pastrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

Arh. Irina Panait - Ap QC(%G//
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 22.02.2024
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de bd. Alexandru Ldpusneanu, str.
Farului, str. Salcdmilor si limite cadastrale — etapa demarare consultare publica
Initiator Drigan Marian pentru societatea Cardiozone SRL

Elaborator Masstudio SRL—arh. Mihai Stebingar - urb. Fiorin Tanase

Criteriu evaluare DA/NU Observatii
1 Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG X4

2 Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existentd

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT,
regim maxim de inaliime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie
si tehnico-edilitara

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si
asigurarea locurilor de parcare necesare

TIEF|F|F

6 | Asigurarea serviciilor publice si dotdrilor de
interes public

7 | Protejarea si punerea in valoare a A
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a v
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

S

10 | Beneficiul soctal in interes public (locuri de
muncd create sau pastrate, prestigiul zonei, ) ’
atractivitate etc.)

Arh. Andrei Leonte
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PUNCT DE VEDERE
formulat la sedinta din data de 22.02.2024
a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,
constituitd in temeiul HCL nr. 106/23.04.2021

Lucrarea PUZ pentru teritoriul intravilan delimitat de bd. Alexandru Lapusneanu, str.
Farului, str. Salcdmilor si limite cadastrale — etapa demarare consultare publica
Initiator Dragan Marian pentru societatea Cardiozone SRL
’. Elaborator Masstudio SRL — arh. Mihai Stebingar - urb. Florin Tanase
Criteriu evaluare DA/NU Observatii

1 | Compatibilitatea propunerilor cu politicile de
dezvoltare urbana si cu prevederile PUG

C

2 | Compatibilitatea propunerii cu functiunile si
structura urbana existenta

3 Respectarea legislatiei in vigoare (POT, CUT,
regim maxim de inaltime etc.)

4 | Accesul la infrastructura de cdi de comunicatie
si tehnico-edilitara ‘

5 Rezolvarea problemelor de circulatie si

. asigurarea locurilor de parcare necesare
6 | Asigurarea serviciilor publice si dotarilor de
interes public

7 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului construit

8 Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului natural

9 | Concluziile studiilor de fundamentare si ale
analizelor economice, sociale, demografice,
precum si diagnosticul prospectiv

10 | Beneficiul social in interes public (locuri de
munca create sau pastrate, prestigiul zonei,
atractivitate etc.)

c | S | c

Arh. Enghin Ismail

/./ 3
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PUNCT DE VEDERE
cu privire la .
Plan Urbanistic Zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Alexandru Lipusneanu,
str. Farului, str. Salcamilor si limite cadastrale, initiator Drigan Marian

Imi mentin punctul de vedere pe care l-am transmis dupa prezentarea din sedinta CTUAT din
22.02.2024, in legatura cu Studiul de fundamentare privind insertia functionala si anume ca
» Nu este demonstrata oportunitatea insertiei functionale propuse”.

De altfel, analiza propriu-zisa (pe care o citez mai jos) ocﬁpa cel mult o pagina din toate cele 16
ale studiului” -

2. ANALIZA POSIBILITATILOR DE INSERTIE A FUNCTIUNILOR IN ZONA DE STUDIU

Pentru analiza compatibilitatii functionale, respectiv a potentialului de insertie a functiunilor
s-a realizat urmétoarea matrice de compatibilitate, avand in vedere functiunile existente,
potentiale, precum si functiunile dorite pentru terenul studiat.

Gradul de compatibilitate a funcitiunilor a.fost notat.de la 1-5, 1 reprezentand cel mai putin
compatibil si 5 cel mai compatibil. (Comentariu: Cine a dat notele si dupa care

criteriiimetodologie?

Utilizari existente Locuinte | Locuinte | Servicil/ comert | Ci de TOTAL

Utilizéri posibile colective | individuale . (Iincl_‘us"iv _ comunicatie

servicli

| medicale)

Locuinte colective 5 4 |4 4 17
Locuinfe individuale 4 5 4 3 16
Serviciil comert (inclusiv servicii | 4 4 5 5 18
medicale) - :
C4i de comunicatie 4 3 s 5 17

Raportat la functiunea posibil de dezvoltare pe terenul care a generat studiul,
compatibilitatea cu functiunile existente in cadrul zonei de studiu este rldlcata dupa
cum reiese din tabelul anterlor respectiv, sunt considérate functlum cu grad mare de
compatibilitate functiunile de comert/ servicii (inclusiv servicii medlcale) si locuinte colective.
Matrice de evaluare a potentialului de urbanizare a terenului in raport cu functlunlle posibile
(1 reprezintd cela mai putin reprezentativ, 5 reprezinta cel mai reprezentatlv (Acelasi

comentariu: Cine a dat notele si dupa care criterii/metodologie?)




Criterii evaluare | Accesibilitate | Compatibilitate | Grad urbanizare | Localizare Total
Functiuni fgncgi‘q"naié | similar zon studiu

posibile '

Comert/ servicii | 4 5 . 4 4 17
(inclusiv setvici : S o

imedicale) o

Locuire colectivd | 4 |4 . |4 4 16
Locuire 4 4 4 4 16
individuald

In capitolul 5. REFERINTE BIBLIOGRAFICE din acelasi document, se mentioneaza in mod
formal o serie de surse documentare (dintre care pe unele [e citez si le comentez mai jos) dar
nu se mentioneaza in cuprinsul studiului argumente extrase din acestea in sustinerea (sau nu)
a insertiei functiunii propuse / a cresterii ponderii functiunii respective:

 Certificatul de Urbanism nr. 872/216.03.2023 (n.n. - De cand un CU este o ,,sursa
bibliografica”? Daca ar fi, atunci si o carte de identitate ar putea fi considerata
o sursa bibliografica — in sens .de studiu)

» Banca Mondiald, Crase competitive - Remodelarea geografiei economice a
Romaéniei (2013)

» Strategie integrata de dezvoltafé"ﬂu_"rb_ané Zona Metropolitana Constanta 2017-2023

e Plan integrat de dezvoltare pentru Polul de crestere Constanta
e Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri Constanta, Banca Mondiala, 2019

Din Plansa U04 Reglementari urbanistice lipsesc cele 13 locuri de parcare pentru clientii clinicii

ceea ce, daca nu este o omisiune involuntara, ne poate face sa credem ca aleea carosabila si
locurile de parcare respective nu sunt fezabile.

Aceasta alee si locurile de parcare respective nu apar nici in plansa {aceeasi) U04 anexa la

avizul de circulatie.

Din documentele transmise de catre petenti in cadrul activitatii de consultare publica,
rezulta atat argumente pro cat si argumente contra.

Nu consider prezentul PV definitiv pana la primirea raspunsurilor elaboratorilor la
argumentele pro si contra aduse in cadrul activitatii de consultare publica si, eventual, a
rezultatelor "negocierii" intre partile implicate.

Arh. lonica BUCUR
15.04.2024
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N1, ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA o
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA  .* -

RAPORTUL
INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

OBIECTIV: Planul Urbanistic Zonal - "zona delimitatd de bd. Al. Ldpusneanu, str. Farului,
str. Salcdmilor, proprietati private si alee de acces™.

INITIATOR: SC CARDIOZONE MED SRL prin Dragan Marian si Dragan Adriana

"1, Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a
consulta publicul '

Etapa pregétitoare ' ‘

in data de 04.03.2024 beneficiarul a demarat procedura infermarii si consultdrii publiculu
privind Planul Urbanistic Zonal - "zona delimitatd de bd. Al. L¥pusneanu, str. Farului, str.
Salcamilor, proprietati private si alee de a(:ces",- depunénd anuntul de intentie inregistrat cu nr.
46076/04.03.2024, privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal insotit de fotografii cu amplasarea
panoului pe teren. »

Anuntul de intentie privind elaborarea Planul Urbanistic Zonal a fost postat pe pagina de
internet a Primdriei Municipiului Constanta pehtru o perioadd de 5 zile (04.03.2024-09.03.2024),
conform solicitérii nr. 46079/04.03.2024.

Etapa de elaborare a propunerilor

Beneficiarul a depus anuntul privind consultarea asupra propunerilor preliminare ale
Planului Urbanistic Zonal inregistrat sub nr. 52723/12.03.2024, postat pe pagina de internet a
Primariei, conform solicitdrii nr. 52731/12.03.2024_"bentru o pericadd de 25 zile (12.03,2024-
06.04.2024). |

‘ 1/6
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CONSTAN T4 ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPTULUI CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

a) Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetitenii au fost invitati s& dezbata
propunerea solicitantului

Conform anuntului de consultare, cetdtenii interesati au fost invitafi s consulte
documentatia de urbanism disponibild pe site-ul Primariei Municipiului Constanta (sectiunea Despre
institutie — Urbanism - rubrica Lista cu dezbateri publice pe teme de urbanism).

b) Continutul, datele de transmitere prin. posta si numarul trimiterilor postale,
inclusiv scrisori, invitatii la intdiniri, buletine informative si alte publicatii

Au fost emise 17 notificari catre _:proprietarii din zona de studiu, persoane fizice, juridice/
asociatie de proprietari bloc limitrof. ’ ;

c) Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit
notificdri, buletine informative sau alte materiale scrise

Conform datelor de identificare ob‘ﬁihute in urma selicitarii nr. 46712/04.03.2024, formulate
citre Serviciul Public de Impozite si Taxe, transmise prin adresa R-T21121/06.03.2024 si a datelor
de identificare furnizate de Serviciul Logistic Asociati de Proprietari si Unitdti de Invat3mant
Preuniversitar, transmise prin adresa R46789/07.03.2024.

d) Numarul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezhaterea publicd programati in data de 28.03.2024, interval orar 10°°- 1199, au fost
prezenti: reprezentant Directia Generala Urbanism si Patrimoniu; reprezentant elaborator SC
MASSTUDIO SRL, initiatorii PUZ, 5 proprietari din zona de studiu, confrom Procesului verbal de
sedintd nr. 67082/28.03.2024. i

2. Rezumatul problemelor, oBservatiilor si rezervelor exprimate de public pe
parcursul procesului de informare si consultare

Pe parcursul derul3rii procesuldi-fde informare si consultare public2 au fost transmise
observatii, formulate de proprietari din zofia de studiu, sintetizate in tabelului urmator:

Numé&r inregistrare sesizare “ 7| Observatii formulate

51020/11.03.2024, 74035/05.04.2024, | Se transmite dezacordul fata de construirea unui nou
formulate de Asociatia de proprietari nr. | imobil intr-o zond deja foarte aglomeratd, lipsita de
697, constituitd la nivelul blocului LE42 | parcari, spatii verzi si locuri de joacd;

- in perioada programului de functionare a clinidii

2/6
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existente, calea de acces in persareawezidentiald cat
si calea de acces pietonald, sunt blocate de
autoturismele clientilor/angajatilor clinicii, neexistand
locuri de parcare amenajate pe domeniul public
bentru <linicd, asa cum sunt mentionate in avizul de
oportunitate;

- studiul de circulatie Intocmit Tn anul 2023 nu este
actualizat;

- reteaua de utilitdti publice (canalizare) a blocului
LE42 trece pe terenul aferent imobilului propus, iar in
documg‘ntatia' PUZ nu se mentioneaza mutarea
canalizérii;

- prin propunerea PUZ se va interveni major si se va

sparge conformarea zonei, predominat front la strada

alcatuit din locuinte (P+E), imchilul propus avand un
volum mult mai mare fatd de restul propunerilor.

formulate de Cristian Bichi

51097/11.03.2024, 72619/03.04.2024

Se transmite dezacordul fatd de propunerile PUZ
pentru-zena de studiu: ,
-distanta, micd fata de blocul invecinat in care
focuieste . petentul si noul imobil propus, va afecta
securitatea |a incendiu si insorirea locuintelor;

- locurile de parcare existente la subsolul policlinicii
sunt folosite ca loc de depozitare, nefiind date
niciodatd in folosinta clientilor/ angajatilor, care
parcheaza pe locurile riveranilor;

- zona de resedintd este deja supraaglomeratd prin
disparitia locurilor de parcare de pe bd. Al
Lipusneanu ; .

- noua propunere va strica echilibrui zonei, in raport
cu restul constructiilor cu regim de inaltime (P-+E);

- cartieru! este sufocat de blocuri, nu existd spatii
verzi.

60108/20.03.2024 formulaté de S$tefan | Transmit acordul si sustinerea in vederea aprobdrii
Petrache; prezentului PUZ, propunerea contribuind la
61355/21.03.2024 formulatd de Iuliana | dezvoltarea zonei si la Tmbunétdtirea calitdtii vietii
Tacciu; locuitorior.

Ed.I rev. 00
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i DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

61445/21.03.2024 formulatd de Iancu | -proiectul va avea un impactﬁpemupra zonei si
Casarica; va contribui la crearea unui mediu mai modern,
62047/22.03.2024 formulatd de Adrian | atractiv si sigur pentru locuitori;

Sorescu; -extinderea clinicii medicale existente va contribui la
63264/25.03.2024 formulatd de Adrian | Tmbunadtdtirea infrastructurii sanitare din zon,
Penes; i | reducénd semnificativ efortul de a parcurge distante
64839/26.03.2024 formulatd de Oana | mari citre alte facilitdti medicale;

Cristina Frimu. -o cladire noua si modernd poate contribui, in locul
unui teren nefolosit, la imbunatitirea aspectului
zonei;

-prezenta unei clinici medicale bine echipate si
extinse, in apropiere, poate ajuta la cresterea valorii
proprietatilor din zond, oferind un avantaj locativ
pentru locuitorii blocurilor invecinate;

- marirea semnificativd a spatiului de parcare cu 30-
31 locuri noi va contribui la cresterea calitatii vizitei
la clinicd, la scaderea presiunii pe locurile de parcare
'amenajate de primarie si la sistematizarea traficul
din zona.

Sesizdrile primite in pericada consultarii publicului sunt anexate in copie prezentului raport.

a) Modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazd sa rezolve sau se va ocupa de

problemele, observatiile si rezervele exprimate in timpul procesului

Sesizérile primite au fost finaintate prin  e-mailuri nr. 51507/11.03,2024,
52200/11.03.2024, 60275/20.03.2024, 614143/21.03.2024, 61543/21.03.2024,
52248/22.03.2024, 63330/25.03.2024, 66205/27.03.2024, 72882/04.04.2024, 74139/05.04,2024,
catre SC MASSTUDIO SRL, Tn calitate de elaborator al Planului Urbanistic Zonal,

Réspunsurile elaboratorului SC MASSTUDIO SRL, la aspectele invocate in sesizari, anexate
in copie prezentului raport, au fost Tnaintate petentilor prin e-mailuri nr. R51020/16.04.2024,
R51097/16.04.2024, R6010$/‘1_6.04‘,202‘4, R61355/16.04.2024, R61449/16.04.2024,
R62047/16.04.2024, R63264/16.0_4.2024, ' R64839/16.04.2024, R72615/16.04.2024,
R74035/16.04.2024. '

4/6
Bd. Tomis Nr. 51, Etaj 2
Tel; 0241488158
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
Ed.I rev. 00 .- : :



FO1-DGUP1

CONSTANT,, ROMANIA

Ed.T rev.

JUDETUL CONSTANTA

PRIMARIA MUNICIPIULUL CONSTANTA

DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
A X COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA
ranites Nr, 81033/16.04.2024

Prin rdspusurile formulate, elaboratorul PUZ a mentionat urm3toarele:

00

referitor la locurile de parcare necesare noului imobil, acestea se vor propune fn
interiorul 'parcelelor nu pe stradd, iar necesarul de locuri de parcare se va stabili la faza
autorizatiei de construire, conform Avizului de circulatii nr. 0007116 din 23.10.2023;

se propune suplimentarea cu 3 locuri de. parcare publice, ajungénd la un total de 37
locuri raportat la zona de studiu, iar pentru parcela ce a generat PUZ cat si pentru
clinica existenta, pentru o mai buna functionare a circulatiilor, se propun 31 locuri de
parcare inclusiv pe parcela NC 215954, aflatd in proprietatea benficiarului; raspunsul
elaboratorului catre petenti este insotit de un plan cu amplasarea locurilor de parcare;
domeniul public nu va avea de suferit, atat angajatii cat si pacientii vor parca pe locuri
special amenajate, proprietdtile private din zond nu vor identifica discomfort, pentru c
toate vehiculele care vin pentru aceastd functiune vor avea un loc special de stationat Si
nu se vor mai identifica pe domeniul public

referitor la tipologia tesutului urban ,locuinte amplasate la stradd si pe limita de
proprietate, parcelele lungi si Tnguste” documentatia PUZ nu va schimba regulile de
amplasare ori sd conditioneze forma si diﬁiensiunea acestora

documentatia PUZ isi propune s& nu afecteze vecindtitile, fiind respectate prevederile
Ordinului  Ministerului Sanététii_ nr. 119/04.02.2014 privind mediul de viatd al
populatiei, Cap. I - Norme de.igiend referitoare la zonele de locuit, art. 3 si Ordinul nr.
1383/24.09.2002 pentru aprobarea reglement8rii tehnice ,Normativ privind proiectarea
clédirilor de locuinte”, indicativ NP 057/02,.Anexa 3.4” (D) ,Insorirea”

conform studiului de insorire aferent dog:_urhentatiei, .edificarea imobilului propus nu
influenteazd in mod negativ indeplinirea -conditiei minime de insorire prevazute de
legislatia in vigoare; ) )

volumul noului imobil este studiat s& producd un disconfort minim, integrarea Iui n
tesut sa@ fie omogend n raport cu vecintatile; regimul de ndltime admis in cazul
parcelei care face obiectul documentiei nu va depdsi regimul de indltime maxim admis
in zona, P+5 Hmax=21 metri;

referitor la lipsa locurilor de joacH, pentru functiunea propusa aceasta mentiune nu face
obiectivului PUZ-ului, locurile- de joacd trebuie integrate in cadrul zonelor de locuire
colective; B ,

spatiile verzi vor fi asigurate conform HCJ nr. 152/ 22,05.2013, iar locurile de parcare
vor fi asigurate conform HCL nr. 113/2017;

‘ 5/6
Bd. Tomis Nr, 51, Etaj2
Tel: 0241488158
Email: urbanism@primaria-constanta.ro
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- referitor la reteaua de utilitdti publice a blocului LE 42, conform Avizului nr. 1591/2023
emis de catre RAJA S.A., conductele de ap# si canalizare se afl3 pe limita de proprietate
a blocului LE 42. Se aduc clarificirile dg ordin tehnic conform avizului RAJA, insotite de
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b) Probleme, observatii si rezerve pe care initiatorul plan ului de urbanism sau
amenajare a teritoriului nu poate sau nu e dispus sa le rezolve, impreuna cu motivatia
acestui lucru

Nu este cazul.

c) Alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
~ propunerilor

Nu este cazul.

Arhitect Sef,
Dan Petre Leu

Persoana responsabild
cu informarea si consuttarea publicului,
insp. Simina Staiculescu
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P.U.Z ZONA DELIMITATA DE BD. AL. LAPUSNEANU, STR. FARULUI, STR.
SALCAMILOR, PROPRIETATI PRIVATE S| ALEE DE ACCES

.02 Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul

MUN. CONSTANTA, STR. SALCAMILOR + BD. AL. LAPUSNEANU, NR. 19- ‘ .
19A+94A, LOT 2,JUD. CONSTANTA
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Scopul prezentei documentatii constan modificarea reglementarilor urbanistice aprobate
pentru terenul situat a adresa strada Salcamilor + Bd. Al. Lapusneanu, nr. 19-19A+94A, lot 2,
mun. Constanta, fiind identificat prin numarul cadastral L.E. 252912, propunand ZMa - zona mixta
situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambluri preponderent rezidentiale.

Amplasamentul ce a generat P.U.Z, fiind situat conform P.U.G., in cadrul a doua zone de

reglementare, este necesara elaborarea P.U.Z., in vederea incadrarii acestuia intr-o singura zona
de reglementare. Astfel se va stabili cadrul tehnic a modului de ocupare si utilizare a terenului in

scopul realizarii unor investitii ulterioare.
Avand in vedere prevederile Legii 350 /2001, se va studia o zona mai mare prin prezenta

documentatie urbanistica de tip P.U.Z:

- la nord: strada Farului;

- laest strada Salcamilor;

- lasud: alee acces siproprietati private;
- lavest: bd. Al. Lapusneanu.
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Figure 1-Incadrare in zona

In consecinta, zona propusa spre studiu, cuprinde limitele UTR conform PUG, a zonelor de

reglementare ZRL2a si ZRL5 din care face parte terenul initiator.
Zona propusa spre studiu prezintd o suprafata totald de 11 197,00 mp.
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Inveniar de coordonate Zona de studiu

Nr. |Coerdonate pchde contur| Lungimi
Pel. latur]
“ | X [m] Y [m] | D(LH1)

305549.54B8 | 700556.033| 68.464
305565.140|790622.698| 17.200
305552.83¢& ( 790634,717 4.765
305549.427 | 790638.046 | 12,160
305537.606 | 790640.898 | 18.230
305528.221) 790656.527 ( 16.176
305542.210 | 790664.649 0.889
305542.642|790663.872| 14.984
305555.644 | 780671,279 1.339
305554.982 | 790672.443 | 28.312
305579.618 | 790686.394 | 13B.063
305667,538 | 790579.944 | 11.028
305659.849 | 790572.039 5.420
305656.834 | 790567.535| 10.673
305652.597 | 790557.73% 2.316
305851.845)790555.548 | 24.123
17 | 305645.792 | 790532,197 | 99,152

S = 11197 mp P=473.274m

N Py
GO NLOOODNOMNGN L

Figure 2-Tabel coordonate

Prin Planul Urbanistic Zonal se vor stabili reglementéri noi, in zona studiata cu privire la:
regimul de consfruire, functiunea amplasamentului, inédlfimea maxima admisa, procentul de
ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distanfele fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei.

Imobilul ce a generat P.U.Z este proprietatea privaté a persoanelor fizice DRAGAN MARIAN
S| DRAGAN ADRIANA, conform contractului de vanzare autentificat prin incheierea nr. 88-07
februarie 2020, incheiat la BNP Tasu Silvia-cod 2603.

Ulterior demararii Planului Urbanistic Zonal, terenul IE 249169, a facut obiectul alipirii,

conform contractului de alipire identificat prin incheierea de autentificare nr. 473/ 11.11.2020, iar
in prezent terenul ce face obiectul investitiei ce a generat P.U.Z. se identifica prin IE 252912,

situat l[a adresa mun. Constanta, str. Saicamilor + Bd. Al. Lapusneanu, nr. 19-19A+94A. lot 2, in

suprafata totala de 466,00 mp.

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor au avut la baza:

- C.U. 872 din 16.03.2023;
- A.O. 94616/11.07.2023;
- HCL nr. 464/ 2006;
- HCL nr. 506/ 2007,
- HCL nr. 279/ 2011;
- HCL nr. 219/ 2015;
- Legea nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului i Urbanismul;
Ghidului privind metodoiogia si continutul — cadru al PUZ aprobat de M.L.P.AT. cu

Ordlnul NR.176/N/16 August 2000,

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea

Consiliului Local nr.653 din 24.11.1899, prelungit prin H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018:

8 | Pa gme
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- ORDIN MLPAT 176/N/2000 - Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea gi aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;

- HCL. nr.113/2017 -Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- HCJC nr.152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative sifiori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrative al jud. Constanta;

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

- ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitétile urbane;

- ORDIN M.L.P.AT. 10/N/1893 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitéti urbane; ' ‘

- H.C.LM. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulaie la nivelul
municipiului Constanta;

- H.C.LM. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

- HOTARARE nr. 1076 din 8 iulie 2004 (*actualizatd*) privind stabilirea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe;

- lLegea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005,
actualizats;

- ORDIN nr. 117 din 2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri $i programe

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind. Amenajarea
Teritoriului si Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatilor de urbanism, cu
modificarile si completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metedologia si continutul
—cadru al P.U.Z aprobat de ML.P.AT. cuOrdinul NR.176/N/16 August 2000.

CAPITOLUL2

| 2.0 POTENTIAL DE DEZVOLTARE . - 0 .0 o

Proiectul de fat& doreste o integrare coerentd intr-un tesut existent care identifica, atat
locuinte colective, cat silocuinte individuale.

Astfel, avand in vedere amplasamentul terenului intr-o zona cu potential de dezvoltare, cét
si incadrarea in tesutul existent prin integrarea functiunilor propuse, putem identifica potentialul
de dezvoltare al parcelei studiate prin respectarea volumetriilor si a potentialului de dezvoltare.

T

2.1 INCADRARE iN LOCALITATE

Municipiul Constanta este agezatin judeful Constanta in extremitatea de sud-esta Romaniei,
la tarmul Marii Negre, avand coordonatele: 44°11°- latitudine nordica,28°39°- longitudine estica.
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Suprafafa teritoriului administrativ, care include orasul Constanta, impreuné cu cartierul Palazu
Mare si statiunea Mamaia, este de 124,89 km2.

Municipiul se invecineaza cu orasele Navodari si Ovidiu la nord, cu comuna Agigea la sud,
oragul Murfatlar si comuna Valu lui Traian la vest, orasul Techirghiol si comuna Cumpana la sud-
vest si Marea Neagra la est.

Orasul Constanta este Impartit in cartiere: de la cele traditionale precum Anadolu {Anadol-
Koy in turceste), Tébacaria, Brotdcei, Faleza Nord, Coiciu, Palas, Medeea, Bratianu, Centru,
Peninsula sau Viile Noi, s-au adaugat cartiere sau subdiviziuni noi precum Tomis LI, 1l siNord,
Abator, CET, Km 4, 4-5 i 5, Faleza Sud (Poarta 6) si alte nume poetice, mosteniri ale "epocii de
aur’,

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul orasului Constanta, situat in
partea de nord a zonei centrale a municipiului, fiind situat intre intersectiile Dama si Trocadero,
de [a nivelul bd. Al. Lapusneanu.

Terenul are acces direct dintr-o circulatie publica, o alee de acces in proprietatea municipiului
Constanta, ce are legatura directa cu bd. Al. Lapusneanu. Astfel zona propusa spre studiu,
delimitata de 3(trei) circulatii, este bine sistematizata din punct de vedere rutier si dispune de
accesibilitate ridicata atat carosabila cat si pietonala. In zona propusa spre studiu si proximitate,
se identifica si doua parcari publice amenajate, iar la bulevardul Al. Lapusneanu, prima banda

este constituita de parcari amenajate paralele cu axul strazii.

2.2, ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL =

e RELIEFUL

Evolutia Indelungaté paleogeografic si actiunea diferentiatd a factorilor subterani modelatori
au dus la formarea unor unititi de relief caracterizate prin structura de podis cu altitudine redusa.
In cea mai mare parte a teritoriului predomina valorile sub 200 m, diferentele altitudinale intre
partile componente fiind reduse.

Ca principale unitati naturale se disting:

- podisul, care cuprinde aproape intreg teritoriul, este constituit din calcare mezozoeice
agezate pe marne si calcare tertiare acoperite cu o manta de loess (Pod. Casimcei, Dobrogei de
Sud, Medgidiei, Cobadin, Negru Voda);

- campia, care din punct de vedere geografic, este inaltd, usor valurita, cu aspectde poduri
pe care se practica culturile de cdmp, in special cele cerealiere, se evidentiazad n zona centrala.

e RETEAUA HIDROGRAFICA

Amplasamentul analizat se invecineaza cu proprietati ce apartin domeniului public si privat
al persoanelor fizice/ juridice.

Marea Neagra, bazinul hidrografic la care are deschidere orasul Constanta, oras in care se
elaboreaza documentatia prezenta, este intinderea de ape din bazinul geomorfologic denumit
pontic Marea Neagra este intinderea de ape din bazinul geomorfologic denumit pontic.

Marea Neagré se intinde pe o suprafatd de 423.488 km?. Cel mai adanc punct se afla la circa
2212 metri sub nivelul marii in apropiere de lalta. Mareele sunt in general de mica amplitudine
(circa12 cm).

Temperatura apei variaza la suprafata: vara pana la 29 de grade Celsius care ajung iarna
pana la 0 grade Celsius.
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Lumina patrunde n largul marii la o adancime de 150-200 m.
Oxigenul este inexistent la adancime [CO2,H2S].
Curentii au intensitate redusa pe verticala si mai mare pe orizontal; iarna sauin timpul unor

variatii ale starit vremii, pot apdrea valuri care ating 5—10 m.

e CLIMA SICALITATEA AERULUI

Constanta este situata in zona de sud-esta Roméniei, la intersectia spatiului litoral-pontic cu
cel continental. In vest se afid podisul Dobrogei de sud, iar in est este marginit de apele Mérii
Negre. Clima este una temperat continentald, cu influente maritime datorita proximitatii Marii
Negre.

Regimul termic este printre cele mai ridicate din tard, media temperaturii multianuale fiind de
aproximativ 11 grade Celsius. ,

.Apropierea Marii Negre imprima climei orasului o influenta aparte, variatia temperaturilor fiind
relativ mica de la zi la noapte side la un anotimp la altul faté de restul regiunilor tarii. Acest fapt
se datoreaza capacitatii apei marii de a nmagazina caldura si de a o elibera treptat (iarna), insa
are si un rol ponderator asupra maximelor termice (vara).

Temperatura minima inregistrata in Constanta a fost -25°C la data de 10 februarie1929, iar
cea maxima +38,5 °C |a data de 10 august 1927.

Temperatura medie a lunii ianuarie este cuprinsaintre 0°C si -3°C, In timp ce medialunii iulie
este cuprinsa intre +20°C si +23°C.

Vanturile sunt determinate de circulatia generala atmosferica. Brizele de zi si de noapte sunt
caracteristice intregului judet Constanta. In Mun. Constanta frecventa medie cea mai ridicata se
intalneste in cazul vanturilor din Nord (21,5%), urmata de cele din Vest (12,7 %) si Nord — Est
(11,7 %). Cea mai scazuta frecventd se Tregistreaza pentru vénturile din directia Sud — Vest
(5,9%) si Est (6,1%), urmate de cele din Sud (8,7%), Nord — Vest(8,8%) si Sud (9,4%).

Pe directiile vanturilor predominante, din sectorul nordic (NV,N, NE) se inregistreaza si cele
mai mari viteze medii anuale: 7,4 m/s pentru Nord,6,7 m/s pentru Nord-Est gi 4,7 m/s pentru Nord-
Vest. ' ' ' '

Durata de stralucire a soarelui se ridica la o valoare medie multianuald de 2286,3orefan.
Energia radiantd primita de la soare sub forma de radiatie globala anuala,exprimatd in valori
multianuale, insumeaza cca. 4000 calorii/lcm2/an, pe timp cu ceracoperit reducandu-se cu peste
Y2 din valoarea inregistrata pe cer senin.

Cantitdtile de precipitatii sunt printre cele mai scézute din tarad (397 de mm conform mediei
1961-1990), mai putin plouand doar in Delta Dunarii. Evapotranspiratia potentiald este de 697
mm insd ceareald atinge numai 370 mm, excedentul de apé fatd de evapotranspiratia potentiala
fiind de O mm, deficitul ajungand la 327 mm. Datorita evaporatiei ridicate, umezeala aerului este
mare,media multianuald depésind 81%. Numarul mediu anual de zile cu cantitati de precipitatii
pz0,1 mm este cuprins intre 60 si 70.

Numarul anual de zile cu precipitatii solide este 14,2, iar cu strat de zédpada este cuprins intre
20 si 30 de zile.

Nebulozitatea se caracterizeaza printr-o evolutie inversd a valorilor medii lunare in
comparatie cu temperatura aerului, cele mai mari valori nregistrdndu-se in lunile de iarna (6,7 —
7,2), cumaxima in decembrie. Numarul mediu de zile cu ceata este de50 zile/an, numarul maxim
fiind in timpul iernii, cu o medie de 8 zile/luna si cu unmaxim de 16 zile/luna, ceata fiind destul de
persistenta iarna.
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larna este in general una blanda, influenta Marii Negre facandu-se simtita din plin. Cea mai
rece lun a iernii este ianuarie, cu o medie de -0,3 grade, iar cea mai cald& decembrie, cu 2,6
grade, luna februarie avdnd o medie de 0,8 grade Celsius. Cea mai scéazutd temperaturé
inregistrata iarna a fost de -25 de grade pe 10 februarie 1929, hsa ierni dure au mai fost si in
1954, 1963, 1985 sau 2006. Maximele termice sunt rar negative iarna iar minimele la fel de rar
coboara sub -10 grade Celsius. in general o dat4 la 10 ani se ntampla ca apa mérii sa Inghete
chiar si cateva sute de metri fata de tarm, cum s-a intamplat in 2006 sau 2010.

Desi temperaturile nu sunt deosebit de scazute in Constanta iarna, vantul puternic cvasi-
permanent face ca temperatura resimtitd de corpul uman sa fie mult mai scézuta decat in alte
regiuni ale tarii, unde vantul este preponderent calm.

Nebulozitatea este ridicatd iarna, In general atunci cand nu sunt cicloni care sa afecteze
zona, apa calda a Marii Negre in contrast cu temperatura mai scdzuta din aer conduce la
producerea unor episoade indelungi cu ceata groasa.

Regimut precipitatiilor este deficitar n comparatie cumajoritatea restului teritoriului Romaniei,
luna decembrie avand o medie de 33 de mm, ianuarie 26 de mm iar februarie doar 23 de mm. In
general precipitatile sunt sub forma de ploaie, ninsorile fiind rare, Insd si atunci cand se produc
o fac sub forma de viscole violente, cu viteze foarte mari ale vantului si cantitati mari de zapada.
Nu de putine ori s-a intdmplat ca furtunile de iarnd sa fie atat de puternice incat saerodeze plajele
pe kilometri intregi, valurile marii fiind impinse spre tarm de vanturi cu viteze de peste 80-90 de
km/h, plajele necesitand lucrari sericase de reamenajare inaintea debutului sezonului estival.

Primavara este moderata atat termic céat si sub aspectul precipitatiilor, acesta fiind si primul
anotimp din an cénd temperaturile incep sa fie mai scazute decéat in restul tarii, rolul tampon al
Marii Negre facandu-se din plin simtit. Media lunard pe martie este de 4,4 grade, pe aprilie 9,3
grade, T timp ce luna maiare o medie de 15,1 grade Celsius. In special i prima parte a primaverii
se mai pot dezvolta cicloni puternici cu viteze foarte mari ale vantului si ploi persistente, dar
acestia devin tot mai rari pe masura ce Tnaintdm inspre luna mai.

Cantitatile de precipitatii suntin general scazute, insa pot iesi foarte mult din tipare cand un
ciclon intens afecteazi zona; cu toate acestea respectivele depresiuni nu sunt suficient de dese
Incat sa contribuie considerabil la cresterea mediiior lunare multianuale ale precipitatiilor. Media
lunii martie este de 27 de mm, pe aprilie se inregistreazi in medie 30 de mm, luna cea mai
ploioasa a primaverii fiind mai, cu 38 de mm.

Vara este moderatd termic, aproape zilnic circulatia n straturile inferioare ale troposferei
facandu-se dinspre est, briza mérii ponderand mult maximele in comparatie cu zona continentala
a Dobrogei. Extrem de rar se Inregistreaza temperaturi de peste 35 de grade, desi acestlucru s-
a intamplat in mai multe randuri in vara anului 2000, iar pe 25 iulie 2007 statia meteo a inregistrat
chiar si o valoare de 38,0 grade, la doar 0,5 grade de recordul absolut al orasului de pe 10 august
1927.

Aceeasi brizé a mérii face ca temperaturile safie cu cateva grade mai scézuten zona litorald
(unde se afld si statia meteo ANM) decat In cea continentald a orasului. De aceea in ani precum
1827 sau 2007 sansele ca temperaturile sa fi depasit 40 de grade in vestul orasului sunt marj,
insa nu existd date oficiale confirmate in aceasta privinta.

in schimb, noptile cu temperaturi minime de peste 20 de grade sunt frecvente, facand astfel
aerul greu respirabil, disconfortul termic resimtit pe timpul noptii aici fiind printre cele mai mari din
Romaénia in decursul sezonului cald.
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Media multianuala a temperaturii in luna iunie este de 19,5 grade, in iulie de 22,2 grade in
timp ce august are de asemenea o medie foarte ridicatd, de 22 grade Celsius.

Nebulozitatea este printre cele mai scazute din tard pe timpul verii, litoralul roménesc fiind,
consideram noi, printre cele mai bune zone turistice din Europa si datorita faptului ca nu se
anegistreazé maxime termice de 40 de grade ca pe coastele mediteraneene temperaturile fiind
in conditile unui cer mai mult senin.

Adesea vara se dezvoltd in partea continentald a Dobrogei furtuni puterntce datorate
convergentei aerului provocata de briza Marii Negre, insa aceste furtuni nu afecteaza decat foarte
rar si orasul, aproape singurele surse de precipitatii find fronturile vestice sau ciclonii dezvoltati
pe Marea Neagra. In luna iunie media multianualé a precipitatiilor este de 40 de mm, in iulie 30
de mm, In timp ce august este de asemenea o luna secetoasa, cu doar 33 de mm.

Toamna este una moderata termic siin general fard excese ale precipitafilor. Temperatura
medie multianuald a lunii septembrie poate fi considerata inca una de vara, (18,5 grade), in timp
ce octombrie are o medie de 13,5 grade. Cea mai scazutd medie este bineinteles in noiembrie
(7,5 grade), cand apar si primele manifestari hibernale ale vremii, spre sfarsitul lunii.

Precipitatiile sunt putine in orasul de pe malul Marii Negre sitoamna, luna septembrie avand
o medie de 30 de mm, octombrie 31 de mm, luna cu cele mai bogate precipitatii find noiembrie
cu 43 de mm, aceasta fiind de altfel si cea mai umeda |luna din an.

Ocazional toamna Dobrogea este afectaté de cicloane retrograde situate in bazinul vestic al
Mérii Negre, acestea putdnd fi chiar foarte violente. Aceleasi cicloane retrograde pot aduce
cantitéti foarte importante de precipitatii, la fel ca pe timpul verii, un astfel de exemplu fiind
perioada 20-22 septembrie 2005 cénd in Constanta au cdzutnu mai putin de 127 de mm.

e SOLUL S| DEPOZTELE DE DESEURI

Solurile din municipiul Constanta au texturi medii (lutoase sau luto-nisipoase), ceea ce
confera solului o permeabilitate ridicata si au insusiri fizice bune, care s-au mentinut ca atare de-
a lungul anilor. Nivelul de salinizare al solurilor a ramas relativ stationar. Pe raza municipiului
Constanta nu exista depozite de deseuri menajere. Deseurile menajere si asimilabile acestora
sunt transportate in vederea depozitarii la rampa ecologica amplasata pe raza administrativa a
orasului Ovidiu. Depozitarea deseurilor inerte se face in incinta Portului Constanta, la Poarta 9,
in apropierea danei 103, pe un teren special amenajat.
e VEGETATIA Sl FAUNA IN MUNICIPIUL CONSTANTAVEGETATIA A

Vegetatia specifica supralitoralului din dreptul orasului Constanta se caracterizeaza printr-
o puternica antropizare si ruderalizare. Zona fiind intens influentata de vecinatatea mari
aglomerari urbane, in Constanta nu se mai pastreaza in compozitia floristica decat putine specii
arenicole si halofile caracteristice fitocenczelor initiale, cum ar fi. Elymus giganteus, Salsola
kalissp. Ruthenica, Argusia sibirica, Crambe maritima, Glaucium flavum, Ecballium elaterium,
Cakile maritima, Salicornia europaea, Sueda maritima. Vegetatia din parcuri si spatii verzi se
caracterizeaza prin uniformitate, speciile fiind cultivate. In marea lor majoritate sunt specii exotice
si ornamentale. Speciile arboricole si arbustive mai reprezentative sunt: castan salbatic, plop,
mesteacan, artar, frasin, ulm, sambovina, tei, platan, salcam alb, salcam galben, gladita, salcie,
salcioara, otetar, pin negru, molid, dud, catina rosie, merisor, iedera, vasc etc.
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e FAUNA

Observatiile si studiile privind calitatea vietii salbatice din municipiul Constanta sunt putine
si se concentreaza in special, asupra speciilor de pasari care pot fi studiate, in zona lacurilor
Tabacarie si Siutghiol precum si pe fasia litorala limitrofa Constantei. Cele mai intalnite specii
clocitoare pe tot parcursul anului, in oras, sunt: Larus argentatus (pescarusul argintiu), Larus
ridibundus (pescarusul razator), Passer domesticus (vrabie de casa), P. montanus (vrabia de
camp), Pica pica (cotofana), Streptopelia decaocto (gugustiuc), Corvus monedula (stancuta), C.
corone corone (cicara neagra), C. corone cornix (cioara griva), C. frugilegus (cioara de
semanatura), Garrulus glandarius (gaita), Hirundo rustica (randunica). Alte specii de pasari
observate in ecosistemele acvatice de pe suprafata municipiului Constanta, sunt: Podiceps
cristatus (corcodelul mare), P.nigricollis (corcodelul cu cap negru), Cygnus olor (lebada de vara
), Ardea cinerea (starc cenusiu), A. purpurea (starc rosu), Phalacrocorax carbo (cormoran mare),
P. pygmaeus (cormoran mic), Egretta alba (egreta), Oxyura leucocephala (rata cu cap alb), etc.
¢ Riscuri naturale

Amplasamentul nu prezinta fenomene de instabilitate de tipul alunecari de teren sau
prabusiri, terenul find stabil din punct de vedere geotehnic.

Terenul ce a generat documentatia, face parte din intravilanul orasului Constanta, situat in
partea de nord a zonei centrale a municipiului, fiind situat intre intersectiile Dacia si Trocadero,
de la nivelul bd. Al. Lapusneanu.
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Figure 3-fncadrare teren la nivelul Municipiul Constanta.

In zona studiata circulatia carosabiia si pietonala se realizeaza pe urmatoarele artere:

- strada Farului (sens unic);

- strada Salcamilor (sens unic);

- alee de acces culegatura directa din strada Salcamilor, cu acces restrictionat ocazional carosabil,
pentru riverani;

- alee de acces cu legatura directa din bd. Al. Lapusneanu (dublu sens);

- bd. Al. Lapusneanu (dublu sens);
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Figure 4-Profile stradale transversale existente

Terenul ce a generat P.U.Z, are acces direct dintr-o circulatie publica, o alee de acces in .
proprietatea municipiului Constanta, ce are legatura directa cu bd. Al. Lapusneanu.

Astfel zona propusa spre studiu, delimitata de 3(trei) circulatii, este bine sistematizata din
punct de vedere rutier sidispune de accesibilitate ridicata atat carosabila cat si pietonala. In zona
propusa spre studiu si proximitate, se identifica si doua parcari publice amenajate, iar la
bulevardul Al. Lapusneanu, prima banda este constituita de parcari amenajate paralele cu axul
| strazii.

Figure 5-incadrare teren la nivelul zonef

ANALIZA SITUATIE! EXISTENTE

Principala sursé generatoare de trafic din zona studiata este reprezentati de traficul care
circula pe DN2A. Aceste surse sunt locale cu un trafic specific pentru cartierele in care principala
functiune urbana este locuinta.

O a doua sursa de trafic o reprezinta traficul generat de sezonul turistic. O bun& parte din
traficul de pe DN2A care se indreaptd care statiunea Mamaia, tranziteaza zona studiata via Bd.
Alexandru Lapusneanu — Bd. Mamaia.
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Aleea de acces catre teren este o fundatura cu latimea de 7,00 metri pentru carosabil si
trotuare de 2,00-4,00 metri latime. Aleea de acces este incadrata ca strada de categoria a lll-a
cu céte o banda de 3,5 metri latime pe sensul de circulatie.

Tn zona studiata prin P.U.Z, Bd. Alexandru Lipusneanu nu sunt amenajate trasee velo, desi
dispune de potential pentru a implementa o astfel de circulatie.

Accesul pietonal catre terenul ce face obiectul prezentului P.U.Z este amplasat, in raport cu
serviciul de transport public pe curba izocrona de 10 minute.

Linia 100 si100C a RATC (prin statia Scoala 27) se afla la o distanté de circa 200-250 metri
de mers pe jos fata de terenului studiat. Pe langa autobuzele RATC mai opereaza o serie de
operatori privati pe aceasta relatie.

O problema in accesarea statiilor de transport ih comundin zona studiata o reprezinta latimea
foarte mare a bd. Alexandru Lapusneanu care in unele cazuri nu poate fi traversat de persoanele
in varsta in timpul acordat de semafoarele pietonale. -

S-au efectuat masuratoride frafic pe bd. Alexandru Lapusneanu in dreptul alei de acces catre
terenul ce a generat prezentul PUZ Masuratorile au fost efectuate in luna cctombrie (22.10.2020)
timp de o zi in intervalele orare considerate varf de trafic 8:00-10:00 si 17:00-19:00.

Utilizand datele culese prin masuratoriproprii, date din alte studii de trafic anterioare din zona
precum si rezultatele recensamintelor generale de circulatie efectuate de CESTRIN, s-au obfinut

valori MZA si pentru debitul orar maxim.
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Figure 6-Traficul recenzat pe Bd. Alexandru Lapusneanu (DN2A)

Asadar, intensitatea maxima orara a traficului inregistratd pentru bulevardul Bd. Alexandru
Lapusneanu (DN2A) este de aproximativ 2667 vehicule etalon/ora, cu o pondere a autoturismelor
de circa 90%.

Traficul, att de autoturisme cét si cel de vehicule grele, se afla pe un trend crescator.
Cresterile mai importante se inregistreazd in clasa vehiculelor mici, destinate transportului de
persoane si a furgonetelor. De asemenea, in zona se mai inregistreaza si o crestere a traficului
de vehicule folosite in constructii.

Rezerva actuala a capacitati de circulatie este de circa 34% pentru Bd. Alexandru
Lapusneanu (DN2A).

DISFUNCTIONALITATI
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in urma analizei traficului existent, a transportului in comun si a retelei de cai de comunicatii
s-au identificat urméatoarele disfunctiuni:

- Bd. Alexandru Lapusneanu nu este prevazut cu refugii pe mijlocul bulevardului destinate
pietonilor care nu pot traversa artera in timpul acordat de semafoarele pietonale.

- Trotuarele de pe aleea de acces care teren din bd. Alexandru Lapusneanu sunt ocupare
integral de autovehicule stationate. Trotuarele au fost transformate in parcare improvizati de
catre locuitorii din zona.

21510 CURPAREAYIERENURIIOR

Toate terenurile din zona studiata sunt ocupate de constructii cu exceptia terenului ce a
generat P.U.Z si a terenului cu adresa postala str. Salcamilor nr. 21.

Terenul ce face obiectul investitiei este denumit in continuare "imobil", dispune de o suprafata
totala de 466,00 metri patrati masurati, situat in intravilanul municipiului .

Constanta, judetul Constanta fiind intabulat in Cartea Funciara nr. 252912 a localitatii
Constanta si dispune de urmatoarele caracteristici conform cadastru:

- categoria de folosinta = curti constructii(Cc);

- limita terenului este materializata prin gard plasa si delimitat de constructii;

‘UTILIZAREA TERENURILOR (%}
Comiert'si servidii
a%

Teren libér de |
constructii

Ciide
comunicaie-|*
pietonal

Constructii cu N
‘113

functiuni
medicale
a5

Cilde
l comunicatie —
carosabil 5i
parcaie {ia
rivelul bd. Al
Lapusneanu).

Locuinte
individuale sifsau
coléctive el

Figure 7-Ponderea utilizdrilor functionale la nivelul zonei studiate
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Figure 8-Reprezentare situntie existentd a ansamblului de locuinte colective existente.

Conform ilustratiei de maisus, se poate observa faptul cé acesteimobile prezinté o reabilitare
termicaa fatadei partial, iar detaliile de fatada initiale de caramida, de la nivelul fatadei principale,
mai sunt identificate local la nivelul primului si ultimului nivel.

Figure 9-Reprezentare situatie existentd o ansamblului de locuinte colective existente fatatd posterioard
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Figure 10-Reprezentare situatie existentd a ansamblului de locuinte colective existente si spatiului public

Mai mult, asa cum se poate identifica starea spatiilor verzi aferente ansamblului de locuinte
colective, acestea dispun de gradini de fatad, circulatie pietonald si de vegetatie de aliniament,
ce delimiteaza circulatia pietonala de cea carosabila si parcajele amenajate existente — paralele
fatad de axul strazii.

Vegetatia de aliniament, dispune de spatiu amenajat dedicat, delimitat de borduri de mica
indltime si este Intr-o stare precara, find prezente doar péarti de gazon, iar in rest pamant,

Totodata, gradinile de fatada ale imobilelor suntintr-o stare medie, arbustii sunt toaletati, iar
prezenta arborilor existenti completeaza esteticul constructiilor intr-c maniera pozitiva.

Totusi avand in vedere importanta arterei ~ bd. Al. Lapusheanu si traficul pe care il sustine
acestea, ar fi indicata plantarea de arbori cu rol in atenuarea poluarii fonice si de noxe, rezistenf
la climatul urban.

Figure 11-Reprezentare situatie existentd a spatiului public aferent ansamblului de locuinte collective

In imaginea de mai sus, se poate observa oimagine negativa a spatiului public ce deserveste
ansamblul de locuinte colective in discutie. Spatiul public este neamenajat, pubele de deseuri
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suntin strada — circulatia pietonala nefiind clar delimitata de cea carosabila, la fel si pentru pubele
aferente deseurilor selective. Mai mult, spatiul public se inchide ca perspectivéa intr-o constructie
cu destinatia “spalatorie auto”, aflata in stare de degradare ce scade calitatea imaginii urbane si
a esteticii zonei in care se situeaza.

Din imaginile prezentate se poate observa faptul ca acest ansamblu de locuinte colective, nu
dispune de parcaje amenajate pentru.a deservii toti locuitorii celor trei cladiri de locuinte colective
existente, identificate drept BLOC LE42. Singurele parcari amenajate in proximitatea acestor
imobile, sunt cele identificate la nivelul bulevardului.

In zona studiata existé retele de utilititi (alimentare cu apa canalizare, energle electrica si
termica, gaze naturale si retele de telecomunicatii).

Toate retele existente in zona, vor fi trasate in anexele, avizele institutilor avizatoare
detinatoare de retele, ulterior obtinerii Avizului de Oportunitate in vederea elaborarii P.U.Z

in zona studiats exista retele de utilititi (alimentare cu apd, canalizare, energie electrica si
termicd, gaze naturale si retele de telecomunicatii).

Informatii privind retelele tehnico-edilitare din zona amplasamentului studiat conform avizelor
emise de institutiile detinatoare de retele:

Aviz de amplasament FAVORABIL nr. 17921833/18.07.2023 (e-Distributie Dobrogea): pe
amplasament se identifica retelele LES 12kV si LES 0.4 kV. "Prezentul aviz este valabil doar
pentru faza P.U.Z, pentru celelalte faze se va reveni cu o noua documentatie pentru fiecare
constructie in parte."

Aviz de amplasament nr. 1591/2023 (RAJA SA-Constanta): "Pe amplasamentul mentionat
(str. Salcamilor nr. 19-19A, Iot 2) nu exista ¢onducte de apa si canalizare in intretinerea si
exploatarea RAJA S.A.. In zona amplasamentului exista urmatoarele retele hidroedilitare:

- pe str. Salcamilor'exista conducta de distributie apa Dn 100 mm AZB si

- colectorul menajer 300 mm B.

- pe str. Ciocarliei exista conducte de distributie apa Dn 200 mm OL.

- pe str. Farului exista conducta de distributie apa Dn 110 mm PEHD.

- pe hd. Al. Lapusheanu exista conductele magistrale Dn 800 mm OL (pe partea cu
amplasamentul), Dn500 mm PEHD (pe partea opusa amplsamentului) si colectoarele
menajere Dn 1500/ 2550 mm B-ovoid, Dn 250 mm AZB.

Presiunea apei in zona este de 1.8atm."

Avuz de amplasament FAVORABIL CONDITIONAT nr. 1115 din 21.07.2023 (RADET
Constanta): "[...] va facem cunoscut ca detinem retele termice pe amplasamentul mentionat.”

Conform art. 5din Legea 51/ 2006 furnizorul de energie termica are dreptul de servitute legala
asupra retelelor termice.

Aviz FAVORABIL PUZ nr. 31.149-318.908/ 20.07.2023 (Distrigaz Sud Retele): Pe planul de
situatie s-au trasat orientativ componentele sistemului de distributie gaze naturale aflate in
exploatarea societatii noastre.

[.]

"Lucrariile viitoare propuse prin PUZ pot afecta structura sistemului de distributie gaze
naturale alcatuit din conducte, racorduri, statii/ posturi de reglare, rasuflatori, casete protectie GN
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si camine vana precum si din elemente subterane/ supraterane ce comuninstalatiile de protective
catodica aferente conductelor de otel { in functie de situatia din teren).”

Aviz CONDITIONAT nr. 469/ 24.07.2023 (Orange Romania Communications SA): "In zona
de interes, ORANGE ROMANIA are amplasate cabluri/ echipamente de telecomunicatii
instalate.[...] Toate lucrarile proiectate prin aceasta documentatie in zona cablurilor telefonice
subterane, vor fi prevazute a se executa obligatoriu manual si in prezenta delegatilor Orange."

2.5 PROBLEME DE MEDIU

In prezent, terenul ce a generat prezenta documentatie face parte din intravilanul Municipiului
Constanta si nu identifica probleme de mediu.

La nivelul Municipiului Constanta conform Registrului de Spatn Verzi Constanta se |dentn" ca
‘urmatoarele date pnvmd spatiile verzi:

Figure 12-Distributia spatiului verde pe categorii la nivelul Mun. Constanta

SPATILE VERZ se vor asigura conform nr. 152/ 2013 - Regulamentului privind stabilirea

suprafetelor minime de spatii verzi si a numérului minim de arbusti, arbori, plante decorative si
flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Canstanta;
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Nr. total

146557

arbori inventariafi
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Total suprafata (ha)
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Figure 13-EXTRAS REGISTRUL SPATIILOR VERZI CONSTANTA

Tipurile de arbori specifici zonei Municipiului Constanta, conform Registrului de Spatii Verzi
publicat, sunt dupa cum urmeaza:
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2.6 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Populatia din zona nu este afectata negativ de realizarea investitiei ,, P.U.Z ZONA
DELIMITATA DE BD. AL. LAPUSNEANU, STR. FARULUI, STR. SALCAMILOR,
PROPRIETATI PRIVATE SI ALEE DE ACCES , in vecinatatea parcelei si a zonei de studiu

propusa fiind identificate functiuni complementare locuirii.
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Proiectul va urma metodologia de elaborare iar pentru consultarea opinilor se va urma
procedura conform, ORDIN Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare

a teritoriului si de urbanism.

CAPITOLUL3 - _ PROPUNERIDE DEZVOLTARE UR

Propunerile care stau la baza prezentei documentatii, au avut la baz& urmaétoarele:

- Asigurarea unei dezvoltéri spatiale echilibrate din punct de vedere functional;

- Asigurarea accesuluila infrastructura;

- Utilizarea eficienta a terenurilor;

- Diversificarea functiunilor;

- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici P.O.T.si C.U.T.si a suprafetei maxim
edificabile pentru amplasamentul studiat

- Reglementarea regimului de ialtime, prin corelare cu cerintele functionale,

- Cresterea calitétii vietii utilizatorilor si cresterea esteticii urbane.

Terenul propus spre studiu P.U.Z. face parte din intravilanul municipiului Constanta, conform
P.U.G. aprobat al orasului. Terenul se incadreaza conform P.U.G. in doua zone de reglementari
urbanistice, fapt ce necesita elaborarea P.U.Z, in vederea edificarii de noi constructii pe teren -
asa cum este specificat si prin Certificatul de Urbanism nr.872 din 16.03.2023.

Prin prezenta documentatie urbanistica, se propune impartirea zonei studiate in 4 zone de
reglementare dupa cum urmeaza:

- ZRLS5 - subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansamblur
preponderent rezidentiale - a carei limita U.T.R conform P.U.G. se modifica, insa reglementarile
urbanistice se mentin conform P.U.G..
- ZR1.2a1 - locuinte individuale si colective micicu maxim 18,00 metri maltlme la cornisa, situate in
afara perimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform P.U.G. si indicatori urbanistici
(majorare cu20% in baza Legii 350/ 2001) se modifica fatade P.U.G..

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambluri preponderent
rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

3.1 ANALIZA MODULUI DE INTEGRARE A FUNCTIUNILGR iN:ZONA DE- STUDIU- .

~ La nivelul zonei studiate, conform mformatnlor prezentate in capltolele antenoare se remarca
ca ponderea cea mai mare o au locuintele individuale si colective mici, urmate de locuintele
colective inalte cu parterul comercial. In vecinatatea terenului studiat este situata o clinica
medicala.

In vecinatatea zonei de studiu predomina frontul de locuinte colective aferent bulevardului
Alexandru Lapusneanu si zona de locuinte individuale din partea estica a zonei studiate.

Functiunile invecinate zonei de studiu sunt: locuinte colective la sud si vest (aferent
bulevardului Alexandru Lapusneanu), locuinte individuale la nord si locuinte colective la nord si
est aferent bulevarudiui Tomis.

Din perspectiva functiunilor existente la nivelul acestor zone sunt importante cu precédere
cele aflate pe axa de comunicatie nord-sud (bl. Alexandru Lapusneanu) respectiv strada
Poporului.

Repartizarea functiunilor/ dotarilor la nivelul zonei studiate este urmétoarea:
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Tip dotare Nr.

Spalatorie atto

Laborator analize medicale

Comert/ minimarket

| Alimentatie publica

Servicii intretinere personala

Cabinet medical

| Clini¢a medicala

B W R w|k -

Figure 14-Tabel repartizare functiuni
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Figure 16-Localizare dotdri la nivelul zonei studiate (rosu- comert / albastru- servicii).

Ponderea functiunilor existente la nivelul zonei studiate este prezentata in tabelul urmétor:

Suprafata Suprafata

Utilizare terenuri zona studiata {mp) (%)

Locuinte individuale 4226.00 37.74
Locuinte colective 1104.00 9.86
Spatii verzi aferente loc. Colective 1150.00 10.27
Servicii 883.00 7.89
Cai comunicatie 3472.00 31.01
Teren studiat 362.00 3.23
TOTAL 11197.00 100.00

Figure 17-Tabel functiuni existente in zona de studiu
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Figure 18-Ponderea utilizdrilor functionale in zona de studiu

La nivelul zonei de studiu utilizarea terenurilor este urmatoarea:

ZﬁtﬂiwlPa-ge



‘ MASSTUDIO S.R.L.
) / J13/2488/1 1.07.2017| CUIs RO 37943819
% SEDIUL S0OC1AL: STR. THEDDOR BURADA, NR. 38A, ETAJ 2, JuD. CONSTANTA
STUD'D TEL: O723.171.168

ARHITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA |URBANISM MalL: office@masstudio.ro

vaww.raassisdiore

Figure 19- Utilizarea terenurilor la nivelul zonei studiate

Pentru analiza compatibilitatii functionale, respectiv a potentialului de insertie a functiunilor
s-a realizat urmatoarea matrice de compatibilitate, avand in vedere functiunile existente,
potentiale, precum si functiunile dorite pentru terenul studiat. Gradul de compatibilitate a
functiunilor a fost notat de la 1-5, 1 reprezentand cel mai putin compatibil si 5 cel mai compatibil.

Utilizari Locuinte Locuinte Serviciil Céide TOTAL
existente colective individuale | comert comunicati
Utilizari (inclusiv e
posibile servicii

medicale)
Locuinte 5 |4 4 4 17
colective
Locuinte 4 5 4 3 16
individuale
Senvcii/ 4 4 5 ' 5 18
comert
(inclusiv
senvcii
medicale)
Cai de 4 3 5 5 17
comunicatie

Figure 20-Tabel compatibilitate functionala

Raportat la functiunea posibil de dezvoltat pe terenul care a generat studiul, compatibilitatea
cu functiunile existente in cadrul zonei de studiu este ridicata, dupa cum reiese din tabelul
anterior, respectiv, sunt considerate functiuni cu grad mare de compatibilitate functiunile de
comert/ servicii (inclusiv servicii medicale) silocuinte colective.
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Matrice de evaluare a potentialului de urbanizare a terenului in raport cu functiunile posibile
(1 reprezinta cela mai putin reprezentativ, 5 reprezinta cel mai reprezentativ):

| Criterii Accesibilitat | Compatibilit | Grad Localizare Total
| evaluare e ate urbanizare
| Funcfiuni functionala | similar zona
| posibile studiu
} Comery 4 5 4 4 17
senicii
{inclusiv
senici
imedicale)
1 Locuire 4 4 4 4 16
| colectivi
Locuire 4 : 4 4 4 : 16 :
individuala .

Figure 21- Matrice de evaluare a potentiolului de urbanizare

Din punct de vedere al cererii pentru dezvoltarea anumitor functiuni la nivelul zonei de studiu
aceasta este evidentiatd de situatia documentatiilor de urbanism aprobate,ponderea cea mai
mare o au documentatiile avénd ca obiect locuinte individuale si colective mici dar si servicii si
comert de proximitate (inclusive ZMa - zona mixta situata ). :

in imediata vecindtate a zonei studiate sunt situate zone ample de locuinte colective si
individuale cu functiuni complementare de comert/ servicii dar si dotéri educationale (Palatul
Copiilor, Liceul de Informatica, Scoala Gheorghe Titeica), dotéri sportive (Staidonul Farul
Contanta, Complexul sportiv Tois) si dotari de asistentd medicala (Clinica Fiziozone, Provita, Pro
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Figure 22-Zone functionale existente in vecinétatea zonei de studiu
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Din punct de vedere al acoperirii cu dotéri de proximitate al zonei studiate se observa ca
aceasta nu este deservitd de dotéri comerciale, acestea fiind situate in general la o distantd mai
mare de 500 m, amplasate cu precadere in zonele de locuinte colective; zona nu este deservitd
facil de dotari de invatamant de tip scoala- gradinita dar se afia in aria de acoperire a 2 licee ;
zona de studiu este marcata de localizarea preferentiala a clinicilor $i cabinetelor medicale, fapt
ce ii creste potentialul pentru acest tip de functiuni.
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Figure 23-Arie de acoperire cabinete si clinici medicale

in mod evident, identificarea nevoilor unui cartier nu este numai prerogativul unor experti in
dezvoltare urbana, ci ar trebui in mod obligatoriu sa includa si punctul de vedere al celor care
trdiesc efectiv acolo. In acest sens, in cadrul Ghidului de Regenerare Urbana a cartierelor de
blocuri-Constanta, un chestionar detaliat a fost aplicat in toate cartierele de blocuri din Constanta.
Cartierul din care face parte zona studiata - cartierul Coiciu, este caracterizat de dominanta
functiunii rezidentiale, acompaniata la parterul constructiilor de functiuni comerciale de cartier si
servicii, in special in cadrul constructiilor situate de-a lungul arterlor principale de circulatie (ex.
Bd. Lapusneanu, Bd. Tomis). .
- Aproximativ de la inceputul aniilor 2000, pana in prezent, in cadrul cartierului au avut loc
insertii punctuale, ce au vizat realizarea de constructii dedicate dotérilor publice, precum
constructiide invatamant, de servicii medicale, chiar si turistice, sisimilare.
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Figure 24-Rezultate chestionar identificare nevoi ale cetdtenilor- Ghid de regenerare urbana

LEGENDA raport de identificare a nevoilor cetétenilor:

Accesibilitate/dotare — procentul valid al respondentilor din

arie care declara ca au (au acces la) respectiva dotare (utilitate). Indicele de accesibilitate
masuratde la 1 la 100, corespunzator ponderilor mentionate a fost marcat in tabel prin trei tipuri
de semne:

Necesitate — media notelor de la 1 (deloc) la 10 (maxim) acordate de respondenti pentru cat
de necesar considera cé este respectiva utilitate/dotare pentru cartier. intrebarea a fost adresata
doar celor care au declarat ca dotarea/utilitatea lipseste.

Prelucrarea datelor s-a realizat doar in cazul in care deficitul era semnificativ (peste 25%
dintre respondentii din aria de interes declarau ca utilitatea/ dotarea nu exista, sau nu au acces
la ea); indicele de necesitate masuratde la 1 la 10, corespunzéator mediei acordate de respondentj
a fost marcat in tabel prin trei tipuri de semne:

Utilizare — procentul valid al respondentilor care declarau ca beneficiazd frecvent de
dotarea/utilitatea publica avuta in vedere. Datele au fost prelucrate doar pentru un nivel de dotare
considerat prag minim la nivel de cartier (peste 25% dintre respondentii din aria de interes
declarau ca utilitatea/dotarea exista, sau au acces la ea); indicele de utilizare, masuratde la 1 la
100, corespunzétor ponderilor mentionate a fost marcatin tabel prin urméatoarele tipuri de semne:

Satisfactie — media notelor de la 1 (deloc) la 10 (maxim) acordate de respondenti pentru cat
de necesar considera ca este respectiva utilitate/dotare pentru cartier. Intrebarea a fostadresati
doar celor care au declarat ca dotarea/utilitatea exista. Datele au fost prelucrate doar pentru un
nivel de dotare considerat prag minim la nivel de cartier (peste 25% dintre respondentii din aria
de interes declarau cé& utilitatea/dotarea existd, sau au acces la ea). Indicele de satisfactie
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masurat de la 1 la 10, corespunzator mediei acordate de respondenti a fost marcat in tabel prin
urmatoarele tipuri de semne:

Conform raportului de identificare a nevoilor cetatenilor din cadrul Ghidului de Regenerare
Urbana a cartierelor de blocuri-Constanta, prezentat mai sus, se observa dpdv al dotarilor in
cartierul Coiciu, urmatoarele:

Dotari cu accesibilitate sifsau utilizare de peste 80%:

- transport public;

- statii de transport public acoperite;

- statii de transport public luminate noaptea;

- trotuare amenajate/ modernizate;

- spatii adecvate pentru colectarea gunoiului;

- locuri de parcare amenajate;

- strazi asfaltate; :

- teren de sport;

- Spatiu verde pentru relaxare (parculet, zona verde},

- loc de joaca pentru copii;

- loc de relaxare si interactiune pentru aduiti;

- gradinita;

- piata agroalimentara;

- magazin non-alimentar;

- farmacie;

- cabinet stomatologic;

- cabinet oftalmologic;

- iluminat public satisfacator;

Dotari cu nota satisfactie de peste 90%:

- spatiu verde pentru relaxare (parculet, zona verde);

- loc de joaca pentru copii;

- loc de relaxare si interactiune pentru adultj;

- gradinita;

- policlinica;

- piata agroalimentara;

- coafor;

- magazin alimentar;

- magazin non-alimentar;

- farmacie;

- cabinet stomatologic;

- cabinet oftaimologic;

Acestea reprezintd dotdri publice pe care respondentii le-au declarat cd existd, c& au
accesibilitate ridicata la ele sile utilizeaza frecvent oferindu-le un grad ridicat de satisfactie.

Mai departe la nivelul cartierului s-au identificat de asemenea o serie de dotari cu un grad de
accesibilitate redus si cu un grad ridicat de necesitate:

Dotéri cu accesibilitate sub 50%:

- piste amenajate pentru bicicligti;

- prize pentru alimentare cu energie electrica;

- internet gratuit (wi-fi) in spatiile publice;
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- mobilier stradal: banci, rasteluri pentru biciclete;

- zona de fitness in aer liber;

- zona dedicata animalelor de companie;

- cinematograf (inclusiv gradind de vara);

- cantina sociala;

- ghiseu pentru plata facturilor;

- fatada blocului amenajata;

- intrarea in bloc amenajata;

- arta stradala (statui, fantani arteziene);

- evenimente in cartier;

- intreceri sportive in cartier;

Dotari cu un grad de necesitate avand o notéd acordata de peste 75%:

- piste amenajate pentru biciclisti;

- loc de relaxare pentru varstnici (mese de sah s.a);

- prize pentru alimentare cu energie electrica;

- internet gratuit (wi-fi) in spatiile publice;

- mobilier stradal: banci, rastejuri pentru biciclete;

- zona de fitness in aer liber;

- zona dedicata animalelor de companie;

- cresa;

- policlinica;

- cantina social3;

- coafor;

- ghiseu pentru plata facturilor;

- copaci, arbori stradali;

- spatiu amenajat i jurul blocului;

- apartament termoizolat;

- fatada blocului amenajata;

- intrarea In bloc amenajata;

- arta stradala (statui, fantani arteziene);

- evenimente in cartier;

- intreceri sportive in cartier;

in urma analizei dotarilor ce au fost declarate ca lipsesc de la nivelul cartierului, se poate
constata nevoia locuitorilor pentru dotarea siamenajarea spatiilor publice, a imobilelor de locuinte
colective, amenajarea de spatii verzi si de dotari din sfera serviciilor medicale si de Ingrijire
personala. Totodatd se observa ca o preocupare o reprezintd arta stradald (cu rol in cresterea
calitatii urbane), organizarea de evenimente t cartier si intreceri sportive (cu rol in cresterea
gradului de apartenentd a unei comunitati si interactiune social pozitiva).

Propunerea spatiald se pentru terenul studiat prin P.U.Z se incadreaza functiunilor zonei
precum si conformarii volumetrice a acesteia.

Din punct de vedere al conformdrii volumetrice, solutia propusa prezintd urméatoarele
avantaje in raport cu configuratia fondului construit si a insulei urbane in cadrul careia este situat
terenul studiat:

Continuitate de front cu imobilul situat pe Bd. A. Lapusneanu nr. 94A
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- Inserare volum similar cu frontul stradal de pe Bd. Al lapusneanu si cu imabilul de locuine
colective in constructie pe strada Slcadmilor, insula urbané configurandu-se astfel ca o zon& mixta,
preponderent de locuinte colective cu parter comercial cu regim de indltime P+4-9

- Inchiderea de colt a accesului din bd. A Lapusneanu

- Posibilitate de reconfigurare a insulei urbane creata de strazile A Lapusneanu,Salcamilor
si Barbu Delavrancea

Terenul propus spre studiu P.U.Z face parte din intravilanul municipiului Constanta, conform

P.U.G. aprobat al orasului. Terenul se incadreaza conform P.U.G. in doua zone de reglementari
. urbanistice, fapt ce necesita elaborarea P.U.Z, in vederea edificarii de noi constructii pe teren -
asa cum este specificat si prin Certificatul de Urbanism nr.872 din 16.03.2023.

Amplasament ce a generat P.U.Z si in cadrul zonei studiate se identifica reglementat
conform P.U.G. aprobat al municipiului Constanta, 2 zone functionale, sianume:

Subzona ZRL 2 cuprinde locuinte individuale din zonele centrale vechi ale intravilanului
precum cele din cartierele Coiciu, Anadalchioi, Palas ca si zonele de extindere aflate in nordul si
respectiv in sudul municipiului.

ZRL 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie.

In subzona ZRL5, noile cerinte ale locuitorilor, disfunctionalitatile existe nte si costurile
mai ridicate de intretinere a acestor locuinte vor impune interventii corective pentru care
vafi necesar sa se elaboreze PUZ-uri partiale.

ZRL 5 - subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale.

ZRL 2a - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie.

UTILIZAR] ADMISE
¢ locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
e functiuni complementare locuirii; paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare

produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura,
arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e se admite mansardarea cladirilor, culuarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului
a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel
curent;

¢ autorizarea locuintelor si a altor functiuni complementare in arile de extindere este
conditionata de existenta unui PUZ aprobat conform legii;
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UTILIZARI INTERZISE

functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si/sau produc
poluare;

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

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile siplatforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati productive care utiizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice;

autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

INDICATORI URBANISTICI:

P.O.T.max.= 35%- 45%:

C.UT.max.= 1.0-1.35 mp/A.D.C. ;
R.H.max= P+2 (10.00metri):

ZRL 5 - subzona locuintelor colective inalte cu p+8 - 10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

UTILIZARI ADMISE

locuinte in proprietate particulara de standard mediu si ridicat;

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje
semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport
si loisir (eventual piscina descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!

se admite utilizarea spatiilor de la parterul ciadirilor de locuit pentru functiuni comerciale,
servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri
functiunii rezidentiale si sa nu atraga un trafic excedentar semnificativ pe strazile de
categoria | sili;

se admit spatii pentru administrarea grupurilor de 30 - 60 apartamente proprietate privata,
eventual aferent locuintei administratorului /portarului angajat permanent.

UTILIZARI INTERZISE

.ﬁ‘iPage

se interzice conversia locuintelor in alte functiuni; fac exceptie spatiile destinate exercitarii
de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din
suprafata utila a locuintei si numai cu acordul asociatiei de proprietari;

se interzice dispunerea locuintelor sociale in cladiri inalte;
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se interzic urmatearele [ucrari:

¢ activitati comerciale de mare amploare si activitati productive;

o constructii provizorii de orice natura;

e comertcuridicata, activitati de depozitare sau mic-gros;

» depozitari de materiale refolosibile siplatforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

+ autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO:

e lucraride terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

e orice lucrari de terasament care pot sa proveace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

' INDICATORI URBANISTIC!:

P.O.T.max.= 25%:
C.UT.max= 2.5 mp/A.D.C. ;
R.H.max= P+8-10 (33.00metri):

EET

SR

Pana in prezent in zona studiatd si vecindtate au fost elaborate documentatii
urbanistice de tip P.U.Z si P.U.D., ulterior aprobarii P.U.G. a municipiului Constanta.

in cadrul zonei studiate au fost aprobate pana in prezent urmétoarele documentatii
urbanistice:

e HCL nr. 464/25.10.2006 privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire
imobil S+P+2-3E~ Cabinete Medicale si Locuinte (initiator Drigan Marian siAdriana);

e HCL nr. 506/ 26.10.2007 — privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Extindere si
Supraetajare locuinta parter cu 1E+M (initiator Piroiu Alexandru si Tudora);

e HCL nr. 279/ 31.10.2011 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — pentru
teritoriul delimitat de str. Salciilor, str. Barbu St. Delavrancea si ZRA3, teren in
suprafata de 4288 mp. (initiator persoane fizice si juridice — ASAN ASAN);

e HCL nr. 219/ 30.10.2015 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — pentru zona
delimitata de strada Salcamilor, strada Barbu Delavrancea, bd. Al. Lapusneanu,
terenuri proprietate privata publica si privata (initiator SC DDN Global SRL);

NR. TiP H.C.L. OBIECT FUNCTIUNE SUPRAFATA P.O.T. [ CUT. | RH.
CRT. | DOC.
1 P.U.D. | 464/ Construire | destinatia de 202,85 mp. 89% 3.50 S+pP+2
25.10.200 | imobil cabinete -3E
6 S+P+2-3E medicale,
— cabinete birouri la
medicale si | etajele 1-2 sio
locuinte, cu | locuinta la
asigurarea etajul 3
a 3 locuri
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Figure 25-Tabel documentatii urbanistice aprobate anterior

In urma informatiilor prezentate in tabelul anterior, concluziondm ca la nivel de documentatii
de urbanism de tip P.U.Z de mari dimensiuni, dpdv functional s-au dezvoltat zonele rezidentiale
existente prin introducerea functiunilor complementare locuirii - dotéri, determinand un caracter
mixt.

in ceea ce priveste documentatiile urbanistice de tip P.U.D., elaborate la nivel de parcel3,
acestea au vizat atat introducerea in tesutul urban a functiunilor medicale in cladiri dedicate cét
si dezvoltarea cladirilor existente de locuire.

Ambele tipuri de documentatii urbanistice elaborate In zona studiata, au avut impact asupra
modului de ocupare si utilizare al terenurilor. Indicatorii urbanistici au fost majorati fa nivelul
documentatiilor aprobate anterior de tip P.U.Z si P.U.D, chiar si cu mai mult de 20%, decét
prevederile Legii 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul.

Din analiza efectuat este evidenta nevoia de dezvoltare a tesutului urban existent.

Totodatd se remarcé faptul c& reglementarile stabilite prin Planul Urbanistic General la nivelul
anilor "90 sunt depasite si nu fac fata tendintelor de dezvoltare si nevoilor utilizatorilor zonei.

In cadrul zonei studiate, prin intermediul documentatiilor urbanistice elaborate, aprobate
ulterior P.U.G., de tip P.U.Z si P.UD., nu s-au realizat propuneri si interventfi la nivelul
infrastructurii rutiere si amenajarilor aferente, ci doar s-a reglementat accesul pe parcela
generatoare.

3.4 VALORIHCAREA CADRULUI NATURAL

Zona nu are un cadru natural valoros Terenul aferent rnvestltlel propuse este liber de

constructii.

Amplasamentul este atractiv datorita proximitatii fata de Bd. Alexandru lapusneanu , dar
si datorita gradului de necesitate pentru realizarea ,, P.U.Z ZONA DELIMITATA DE BD. AL.
LAPUSNEANU, STR. FARULUI, STR. SALCAMILOR, PROPRIETATI PRIVATE S| ALEE DE
ACCES ,,

Proiectul propus care a generat documentatia P.U.Z. are ca surse de informatie
Certificatul de Urbanism nr.872 din 16.03.2023, care ofera detalii despre metodele de realizare si
implementare a proiectului, pentru pastrarea integritatii peisajului si a cadrului natural se vor lua
masuri de protectie, urmarind afectarea minima a terenului.

Astfel, se vor urmarii urmatoarele aspecte:
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~ prelungirea infrastructurilor tehnice;

- utilizarea rationala a terenului in procesul de realizare a ,, P.U.Z. ZONA DELIMITATA DE

BD. AL. LAPUSNEANU, STR. FARULUI, STR. SALCAMILOR, PROPRIETATI PRIVATE S|
ALEE DE ACCES

- protectia mediului si a zonelor inconjuratoare a suprafetelor studiate

VENTARTINDICATORIUREAN STICRRORUSIRE

Avénd iIn vedere prevederile art. 32 al Legii 350/2001 a amenajérii teritoriului si a
urbanismului, cu modificariile si completarile ulterioare, modificarea reglementérilor urbanistice
se poate face prin elaborarea si finantarea prin grija persoanelor fizice si /sau juridice interesate.

Zona studiatd prin prezenta documentatie, propune modificarea reglementarilor aprobate
anterior prin P.U.G. aprobat prin HCL nr. 653/25.11.1999, ‘a carui valabilitate a fost prelungita
ultima oara prin HCL nr. 37/30.01.2020.

Prin prezenta documentatie urbanistica, se propune impartirea zonei studiate in 4 zone de
reglementare dupa cum urmeaza:

- ZRL5 - subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale - a carei fimita U.T.R conform P.U.G. se modifica, insa reglementarile

-urbanistice se mentin conform P.U.G..

- ZRL2a1 - locuinte individuale cu maxim 18,00 metri inaltime la cornisa, situate in afara
perimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform P.U.G. si indicatori urbanistici (majorare
cu 20% in baza Legii 350/ 2001) se medifica fata de P.U.G..

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambluri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

UTR ZRLS-26 mantin
emantartlé dnteilor nprati
24MOCINCa exciraly mita UT.RS -

Avz1ain vegers Emitze Ce proortetaie )
T, A0 CIIU TONSOr 02 TEGEMNLIIE N e
W, PG, - 88 propure pan PAUZ, prezam
rexizaed ;e omel czona da gl
FRgRMANER Serumts ZNL 3

LLT.R. ZRL24)- 20 mociiloa Gmita®
U.TR.P.UG. - ZRL22 &l Indisstord
umanisbizt: «20%:

Figure 26-Schema reprezentare interventie PUZ in privinta reglementarilro urbanistice din zona studiata.

In cadrul zonei de reglementare propusa in prezenta documentatie urbanistica, ZMa-zona
mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, avand in vedere faptul caanterior era compusa
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din zonele de reglementare stabilite prin P.U.G., ZRL5, respectiv ZRL2a, se propune in ceea ce
priveste caracterul zonei - un caracter mixt, ce imbina functiunea rezidentiala cu dotari se servicii
complementare locuirii. In ceea ce priveste indicatorii urbanistici,pentru aceasta zona nou
propusa, se propune realizarea mediei valorilor acestora dintre cele doua zone de reglementare
anterioare stabilite prin P.U.G. in vigoare, in vederea unei tranzitii echilibrate de la zona de
locuinte colective inalte [a zona de locuinte individuale si colective mici.

Astfel se propun urmatoarele utilizari si indicatori urbanistici pentru zonele de reglementare
ce comun zona studiata prin P.U.Z.:

- ZRLS - subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale - a carei limita U.T.R conform P.U.G. se modifica, insa
reglementarile urbanistice se mentin conform P.U.G..

UTILIZARI ADMISE:

- locuinte in proprietate particulara de standard mediu siridicat;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje
semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si loisir
(eventual piscina descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni comerciale,
servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri functiunii
rezidentiale si sanu atraga un trafic excedentar semnificativ pe strazile de categoria | si II;

UTILIZARI INTERZISE:

- se interzice conversia locuintelor in alte functiuni; fac exceptie spatiile destinate exercitarii
de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din suprafata
utila a locuintei si numai cu acordul asociatiei de proprietari;

- se interzice dispunerea locuintelor sociale in cladiri inalte;

- se interzic urmatoarele lucrari:

o activitati comerciale de mare amploare si activitati productive;

o constructii provizorii de orice natura;

0 comert cu ridicata, activitati de depozitare sau mic-gros;

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

o0 autobaze, unitati de transport, statfi de intretinere auto, statii PECO;

o orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgereanecontrolata a apelor meteorice
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

INDICATORI URBANISTICI:
POTmax.= 25%:
CUT.max.=2.5;

RH.max.= 33,00 metri.
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- ZRL2a1 - locuinte individuale cu maxim 18,00 metfi inaltime la cornisa, situate in afara
perimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform P.U.G. si indicatori urbanistici
(majorare cu 20% in baza Legii 350/ 2001) se modifica fata de P.U.G.

UTILIZAR] ADMISE:

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

- functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare
produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: : v
- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului
a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

UTILIZARI INTERZISE

- functiuni complementare locuirii, daca depasesc25% din AC, genereaza un trafic important
de persoane simarfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare;

- activitati productive poluante, curisc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

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

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

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

INDICATORI URBANISTICI:
POTmax.= 54%;
CUT.max.=1.62;

RH.max.= 15,00 metri.

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambluri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

UTILIZAR| ADMISE:

- locuinte colective (maxim 5 niveluri) cuinaltimea de maximum 21,00 metri;
- servicii medicale de tip cabinet, clinica, dispensar urban etc.;
- birouri si sedii administrative;
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UTILIZARI ADMISE_CU CONDITIONARI:
- amenajare gradini de fatada, cu locuri de relaxare si loisir, conform unui studiu/proiect de
amenajare intocmit de persoane de specialitate.

UTILIZAR! INTERZISE:
- orice alte utilizari ce nu au fost mentionate la utilizari admise si utilizari admise cu

conditionari.

INDICATORI URBANISTICI:
POTmax.= 45%;
CUT.max.=1.92;

RH.max.= 21,00 metri.

BILANT TERITORIAL (zona PUZ) .
ZONIFICARE FUNCTIONALA (reglementari propuse)
UTILIZARE TERENURI MP. %
Cai de comunicatie-pietonal 1317.56 11.77

Cai de comunicatie - carosabil si
parcaje (la nivelul bd. Al | 2,258.03 20.16

Lapusneanu)

ZRL5 2664.54 29.8
ZRL2a1 4165.21 37.20
ZMa 791.66 7.07
TOTAL 11197.00 100

Figure 27-Bilant teritorial propus

%.

Asa cum s-a prezentat anterior in cadrul prezentului document, in zona studiata circulatia
carosabila si pietonala se realizeaza pe urmatoarele artere:

- strada Farului (sens unic);

- strada Salcamilor (sens unic);

- alee de acces cu legatura directa din strada Salcamilor, cu acces restrictionat ocazional
carosabil, pentru riverani;
- alee de acces cu legatura directa din bd. Al. Lapusneanu (dublu sens);
- bd. Al. LLapusneanu (dublu sens);

PARCARI EXISTENTE

Conform situatiei existente in vecinatatea amplasmentului se indetifica urmatoarele:
- Parcari de resedinta realizate de primaria in numar de 35 de locuri de parcare

- Parcari nereglementate stationari abuzive in numar de 6 locuri de parcare

PARCARI PROPUSE
Conform planului de reglementari se propune:
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- Amenajarea a 3 locuri de parcare publice ajungand astfel la un total de 37 de locuri;

- Amenajarea 31 de locuri de parcare pentru parcela ce a generat documentatia P.U.Z
inclusiv pe parcela N.C. 215954

PROGNOZA S| SCENARII - traficul generat de obiectivul ce a generat P.U.Z in urma
realizarii investiei si acces teren ce a generat P.U.Z

Pentru evaluarea conditiilor de circulatie pe frama stradala adiacenta, n ora de varf, se va
considera ca traficul generat de terenul studiat prin PUZ, atét cel individual motorizat, cat si cel
public, va fi conform distributiei modale si a cererii de transport prezentate h Planul de Mobilitate
Urbana si Durabila — Constanta.

Principalele moduri de transport raportate la nivelul municipiului Constanta conform PMUD
sunt mersul pe jos (26.49%), autoturismul personal sofer/pasager (34,87%) si
autobuzul/microbuzul (36.35%) si alte moduri (2.29%).

-Tn analizele din cadrul StUdIUlUI se considera ca traficul generat/atras de obiectiv, va atinge
valorile de maxim 20Vet/h, incepand cu anul 2022, cand vor fi finalizate toate constructiile
propuse prin PUZ

Traficul generat/atras in ora de varf de catre obiectiv va fi circa 1% din capacitatea maxima
a bd. Alexandru Lapusneanu (DN2A) (4000 autoturisme sau Vet/h).

Avand in vedere dimensiunea mica a terenului ce a generat prezentul PUZ, se propune un
singur acces rutier de tip intrare/iesire din aleea de acces pe latura de sud-vesta terenului.

Se observa din simularea ca traficul prognozat pe perioada 2020-2025 nu va depési
capacitatea de preluare a bd. Alexandru Lapusneanu (DN2A).

Terenul ce a generat PUZ-ul va adauga la acest trafic prognozat un maxim 20 de vehicule
pe ora. Aceasta valoare este nesemnificativd raportatd la capacitatea maxima de 4000 de
vehicule etalon pe ord conform STAS 10145/5.

CONCLUZII SI RECOMANDARI conform studiului de Circulatie si Trafic aferent PUZ in
vederea diminuarii disfunctiilor

Asigurarea de cétre operatorii economici, asociatiile de proprietari/ dezvoltateri, a parcajelor
necesare i interiorul parcelelor astfel incat vehiculele s& nu mai fie stationate n vecinatatea
benzilor de circulatie.

Amenajarea de refugii pietonale pe mijlocul bd. Alexandru Lapusneanu (DN2A) In zona
trecerilor de pietoni

Sanctionarea autoturismelor stationate pe trotuarele de pe aleea de acces cétre teren

Montarea de bolarzi intre carosabil si trotuar acolo unde autoturismelor stationeaza pe
trotuare.

Mai mult in cadrul prezentei documentatii, se propun cateva interventii, la nivelul
circulatiilor publice, in vedereareconfigurariiin parte a profilului strazii Farului si la nivelul
Aleei de Acces ce are legatura directa cu Bd. Aurel Viaicu., conform figurilor urmatoare:
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Figure 28-Reglementari urbanistice privind Caile de Comunicatie in zona de studiu PUZ.
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o

parcare v parcare

Figure 29- Profile stradle transversale existente/propuse

Mai mult, conform informatiilor publicate in presa locala, auteritatea publica administrative a

municipiului Constanta, are intentia reconfigurarii si modernizarii profilului bd. Alexandru
Lapusneanu dupa cum este figurat mai jos:
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fMBUNATATIREA MOBILITATII IN MUNICIPIUL CONSTANTA
INTRE GARA CFR SI STATIUNEA MAMAIA
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Figure 30-Reconfigurare si modernizare profil bd. Alexandru Lapusneanu

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR necesare functionarii diferitelor activitati se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de
proiectare se vor asigura in conformitate cu "Normativul departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane" indicative (P132-93) sicu

respectarea H.C.L. nr. 113/ 2017 privind Asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrari de constructii siamenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, rectificata prin
H.C.L. nr. 28/2018, detaliata prin H.C.L. nr. 532/2018.

Pe terenul ce a generat PUZ, pe care este propusa viitoarea investie, se vor amenaja in
sistem smart multi-parking, 18 locuri de parcare pentru a deservii noua constructie.

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la
retele publice existente, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior, obtinetii
Avizului de Oportunitate pentru elaborare P.U.Z.

Apele pluviale vor fi captate si trimise catre sistemul de canalizare menajera, dar nu inainte
de a fi trecute printr-un filtru de hldrocarbun, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine
la etapele ulterioare P.U.Z.

Alimentarea cu energie electrica si reteaua de telecomunicalii se va realiza prin racordarea
la retelele existente n zon&, conform avizelor institutiilor specifice ce se vor obtine ulterior.

Toate bransamentele de retele se vor realiza ulterior P.U.Z, la fazele ultericare conform
avizelor institutiilor avizatoare si normelor in vigoare.
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Terenul studiat prin pozitia lui nu au surse de risc naturale; terenul are stabilitatea asigurata,
nu este cuprins in zona inundabila a vreunui curs de apa.

In urma parcurgerii procedurii de mediu se va completa documentatia cu indicatiile
mentionate in avizul cbtinut.

SPATILE VERZI se vor asigura conform nr. 152/ 2013 - Regulamentului privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si
flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta;

Avand in vedere spatiile verzi publice din zona, inregistrate in Registrul Spatiilor Verzi, prin
prezenta documentatie se propune incadrarea acestora inir-o zona de reglementare - ZRV1a -
zona spatii verzi publice cu acces nelimitat; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice,
in suprafata totala de 1101.77 mp., ce reprezinta 9.84% din suprafata zonei de studiu PUZ

In ceea ce priveste investitia propusa pe terenul ce a generat PUZ, conform ilustrarii de
posibilitate de mobilare urbanistica, reprezentata in cadrul documentatiei prezente, se estimeaza
asigurarea la sol (pe pamant sau in jardiniere amenajate la sol) se va amenaja o suprafata de
spatii verzi de cca. 147.50 mp./ cca. 31.65% din S. Teren, alte suprafete de spatii verzi vor fi
asigurate conform HCL 152/2013;

CONSTRUCTII DE SANATATE — 15,00 mp./ pers;

Procentele minimale mentionate, reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor verzi
si suprafata terenului detinuta de investitor/ beneficiar, cu mentiunea ca investitorul/ beneficiarul
poate repartiza suprafata de spatiu verde pe:

- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente
mentionate in anexa 5 a RGU, aprobat prin HGR 525/19986, republicata;

- suprafata fatadelor constructiilor;

- suprafata teraselor/ acoperisului.

3.9 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Din punct de vedere al proprietatii, terenurile cuprinse in zona studiata sunt:
- teren apartinnd proprietalii private a persoanelor fizice sau juridice;

CE )
! GENERAT pP.U.Z S1 §
i ZONA STUDIATA

Figure 31-Proprietatea asupra terenurilor in zona de studiu
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in documentatia de fata P.U.Z. nu se identifica in zona de studiu operatiuni de largirea strazilor,
schimburi de teren ori alte activitati care saimplicie utilitatea publica si care sa produca categori
de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatilor publice.

Obiectivele serezumadoar la incadrarea viitoare constructiiraportata la spatiul urban existenta
sila buna functionare a acestora precum si conexiunea la retelele publice ce vor fi suportate de
beneficiar:

» Reteaua de alimentare cuenergie electrica;
* Reteaua de alimentare cuapa potabila;

+ Reteaua de canalizare menajera si pluviala;
» Reteaua de alimentare cu gaze naturale;

¢ Reteaua de alimentare cu energie termica;

i

AT G TP Ao SR T g‘}i}‘mr“i

 PREZENTAREA'EFECIELORECONOMICE SISOCIALE EANIVEI) BZONE

iy g i o br k) o RSl

Prin intermediul acestel propuneri, care include functiunea ZMa (zona mixta situata in
interiorul perimetrelor de protectie; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.), SI ZRL
2a, ZRL 5, privind propunerile din acest proiect se va preconiza cresterea numarului de utilizatori,
fapt care conduce la dezvoltarea economica a zonei.

Dezvoltarea proiectului va atrage dupa sine interesul populatiei asupra zonei, cu
precadere noi grupuri de oameni. Acest fapt va contribui semnificativ la dezvoltare zonei siimplicit
la proximitati economice acestor zone, mai precis la imbunatatirea imaginii urbane prin
amenajarea terenurilor neconstruite din interiorul oragului, amenjarea circulatiilor, etc.

Realizarea investitiei va avea impact pozitiv, social si economic, asupra zonei si asupra
comunitatii prin cresterea veniturilor la bugetul local din impozite si taxe, toate taxele de
implementare a proiectului vor fi suportate de beneficiar.

Astfel, propunerea functionala a acestui P.U.Z are potentialul de a accentua si potenta
ZMa (zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie; propusa in cadrul prezentei
documentatii urbanistice.) si dotarile necesare acesteia, de a crea atractivitate si a imbunatati
tesutul existent.

Costurile investitiei aferente parcelei ce a generat PUZ vor fi acoperite de catre beneficiar
CARDIOZONE MED, in documentatia de fata nu exista categorii de costuri ce vor cadea in
sarcina autoritatii publice locale.

Analizand costurile estimative ale proiectului detaliate in planul de actiuni se poate
cbserva o serie de proiecte care sunt prevazute pentru parcela N.C. 252912, parcela N.C. N.C.
215954, precum si amenajarea a 3 locuri de parcare publice:

1. Proiect de construire a unui imobil cu functiune medicala pe parcelara ce a generat P.U.Z
N.C. 252912,

Proiect amenajare parcare de incinta;

Proiect de imprejmuriea terenului;

4. Proiect amenajarea accesului auto si pietonal;

w N
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5. Proiect amenajare spatiu verde de incinta;
6. Proiect brangamente si racorduri la retelele tehnico — edilitare;
- Reteaua de alimentare cu energie electric;
- Reteaua de alimentare cu apa potabila;
- Reteaua de canalizare menajera si pluvial3;
- Reteaua de alimentare cu gaze naturale;
- Reteaua de alimentare cu energie termica;
7. Proiect amenajare 3 locuri de parcare in spatiu public;

In zona de studiu beneficiarul CARDIOZONE MED suplimenteaza locurile de parcare pentru
PUZ pe parcelea N.C. 215954 cu un pius de 13 locuri de parcare:

8. Proiect de amenajare parcare pentru parcela N.C. 215954
Desifintare constructii existente

Amneajare incinta

Imprejmuire teren

Amenajare acces

Nota:

Conditii de obtinerea receptia/autorizatia de constructie HCL. 29.04.2022 privind
etapizarea ralizarii investitiei aferente dezvoltarilor imobiliare rezidentiale cu locuinte de orice fel,
mai putin individuale:

Obtinerea autorizatiei de construire a cladirilor sa fie conditionata de obtinerea aulorizatiei
de constrire pentru construirea/ extinderea/ dezvoltarea infrastructurii retelelor edilitare si rutiere
care va include:

Receptia lucrarilor de construire a cladirilor sa fie conditionta de exitenta procesului verbal
de receptie aferent lucrarilor executate in baza in baza autorizatiei de construire pentru
infrastructura retelelor edilitare.

CAPITOLULA "

RERACESIERY

Prin propunerea prezentului P.U.Z. se doreste incadrarea imobilului ce a generat P.U.Z, si
a celorlalte terenuri cu care se invecineaza ce se situeaza in aceeasi situatie de reglementare
conform P.U.G. - intr-o singura, noua, zona de reglementare, in care indicatorii urbanistici sa fie
reglementati h mod specific si diversitatea functionala sa fie caracteristica zonei din care se
incadreaza acestea, avand in considerare si proximitatea cu bd. Al Lapusneanu.

Mixitatea functionalé in zona de studiu a PUZ se incadreaza in contextul vecinatatilor si are
in vedere tendintele de dezvoltare la nivelul zonei din care se incadreaza la nivelul orasului
Constanta.

TIPURI DE INTERVENTII POSIBILE conform Ghid de regenerare urbana a cartierelor
de blocuri — Constanta, ce au ca scop satisfacerea nevoilor utilizatorilor, asa cum a reiesit
din Raportul de identificare nevoi ale cetatenilor:

INTERVENTI DE ACUPUNCTURA URBANA in Cartierul Coiciu — conform Ghid de
regenerare urbané a cartierelor de blocuri — Constanta:
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Figure 33-interventie de acupuncturd urband_varianta B

INTERVENTI COMPLEXE PENTRU ZONE BINE DEFINITE in Cartierul Coiciu — conform

Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri — Constanta:

RAFINLAZA §1 DEZVOLTA
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Figure 34-Strategia de implementare o interventiilor complexe

Mai departe se vor prezenta interventii complexe posibile, parte din Ghid de regenerare

urbana a cartierelor de blocuri - Constanta , In zona studiatd a P.U.Z pentru care se elaboreaza
prezentul studiu:

i
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Ca urmare a analizei efectuate in zona la nivel de documentatii de urbanism de tip P.U.Z. de
mari dimensiuni elaborate anterior, dpdv functional s-au dezvoltat zonele rezidentiale existente
prin introducerea functiunilor complementare locuirii - dotari, determinand un caracter mixt.

In ceea ce priveste documentatiile urbanistice de tip P.U.D., elaborate la nivel de parcel
anterior prezentului P.U.Z, acestea au vizat atét introducerea in tesutul urban a functiunilor
medicale in cladiri dedicate cat sidezvoltarea cladirilor existente de locuire.

Din analiza efectuata este evidenta nevoia de dezvoltare a tesutului urban existent.

Totodaté se remarca faptul ca reglementérile stabilite prin Planul Urbanistic General la nivelul
anilor '90 sunt depasite si nu fac fata tendintelor de dezvoltare si nevoilor utilizatorilor zonei.

In cadrul zonei studiate, prin intermediul documentatiilor urbanistice elaborate, aprobate
ulterior P.U.G., de tip P.UZ si P.U.D., nu s-au realizat propuneri si interventii la nivelul
infrastructurii rutiere si amenajarilor aferente, ci doar s-a reglementat accesul pe parcela

‘generatoare.

Drept urmare, la cele mentionate mai sus, mixitatea functionala propusa (prin intermediul noii
zone de reglementare “ZMa” elaborata in cadrul prezentei documentatii), in zona de studiua PUZ
seincadreaza in contextul vecinétatilor, iar impreuna cu interventiile la nivelul circulatiilor publice,
seau in vedere tendintele de dezvoltare la nivelul zonei din care se incadreaza la nivelul orasului
Constanta.

in consecinta se recomanda aplicarea interventiilor minimale si punctuale la nivelul clidirilor
de blocuri si a spatiilor publice aferente acestora, asa cum au fost sugerate si prezentate prin
exemple si metode de bune practici. Investitile ar trebui realizate in principal din fondurile private,
ale proprietarilor sau ale firmelor interesate, dar administratia publica poate juca un rol crucial n
pornirea catorva proiecte pilot, care sa ofere asociatilor de locatari idei legat de ce este posibil si
imbunatétind astfel calitatea vietii si a imaginii urbane.

Investitia privata propusé prin aceastd documentatie de urbanism derogatorie nu presupune
categorii de costuri suplimentare ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, intreaga suma
fiind suportata de proprietarii terenului.

Planul urbanistic zonal va stabili, In baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic
siarhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, indltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fatad de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de .
analiza sidecizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

Intocmit,
- *gr_t)r»b?’AﬁE, Ganta
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[ CAFTELUL  NTRCBDUCERE

l{luﬂ — _

.01 Denumirea obiectului de investitii

P.U.Z ZONA DELIMITATA DE BD. AL. LAPUSNEANU, STR. FARULUI, STR.
SALCAMILOR, PROPRIETATI PRIVATE S| ALEE DE ACCES

.02 Amplasamentul pentru care se initiazid P.U.Z.-ul
NMUN. CONSTANTA, STR. SALCANIILOR + BD. AL. LAPUSNEANU, NR. 19-
19A+94A, LOT 2, JUD. CONSTANTA

.03  Titularul investitiei
CARDIOZONE MED S.R.L.
prin administrator(i) DRAGAN MARIAN S| DRAGAN ADRIANA
CUI 35869490 // J13/ 799/ 2016 cu sediul in mun. Constanta, bd. Al. Lapusneanu,
nr. 94A, parter, et1, et 2, jud. Constanta

.04  Elaboratorul documentatiei

MASSTUDIO S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168

1.05  Fazd proiect

Informarea populatiei

.06 Numar proiect
145/2020
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Analiza sﬂuattel existente si form ularea propunerilor au avut Ia baza:

- C.U. 872 din 16.03.2023;

- A.Q. 94616/11,07.2023;

- HCL nr. 464/ 2006;

- HCL nr. 506/ 2007,

- HCL nr. 279/ 2011;

- HCL nr. 219/ 2015;

- Legea nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul;

Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de ML.P.AT. cu
Ordlnul NR.176/N/16 August 2000;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Coensiliului Local nr.653 din 24.11.1999, prelungit prin H.C.L. nr. 429 din 31.10.2018;

-.  ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal™;

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;

- HCL nr.113/2017 -Regulamentulul privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- HCJC nr.152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative siflori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrative al jud. Constanta;

- Legea nr. 7/1896, privind cadastrul §i publicitatea imobiliara, actualizata;

- ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane;

- ORDIN M.L.P.AT. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane,

- H.C.L.M. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul
municipiului Constanta;

- H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica gi
publicitate la nivelul minicipiului Constanta;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

- HOTARARE nr. 1076 din 8 iulie 2004 (*actualizatd*) privind stabilirea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri gi programe;

- Legea privind protectia mediului 265/2006 pentru aprobarea O.U.G. 195/2005,
actualizata;

- ORDIN nr, 117 din 2 februarie 2008 pentru aprobarea Manualului privind aplicarea
procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri gi programe

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea
Teritoriului si Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
meodificarile si completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul
—cadru al P.U.Z aprobat de M.L.P.AT. cuOrdinul NR.176/N/16 August 2000.
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CAPMOLUL 2 REGUL] DE BAZA PRVIND MOBUL DE CCURPAREA TERENULUI

24 ROVLREEULAIENTULVILOGALDEVREBANSY |

Regulamentullocal de urbanism este o documentatie cu caracterde reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utlizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafata a zonei studiate.

Amplasamentul ce a generat P.U.Z. fiind situat conform P.U.G., in cadrul a doua
zone de reglementare, este necesara elaborarea P.U.Z., in vederea incadrarii acestuia
intr-o singura zona de reglementare. Astfel se va stabili cadrul tehnic a modului de
ocupare si utilizare a terenului in scopul realizarii unor investitii ulterioare.

Avand in vedere prevederile Legii 350/ 2001, se va studia 0 zona mai mare prin prezenta
documentatie urbanistica de tip P.U.Z, asa cum a fost delimitata prin Avizul de Oportunitate nr.

94616/ 11.07.2023.

Zona propusa spre studiu prezintd o suprafata totald de 11 197,00 mp. Si este delimitata
de:

- la nord: strada Farului;

- la est: strada Salcamilor;

- la sud: alee acces si proprietati private;
- lavest bd. Al. Lapusneanu.

Conform articolului 32., alin. 5) lit. a) din legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanismul, prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la: regimul de
construire, functiunea zonei, inaltimea maximaadmisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT),
procentul de ocupare a terenului {(POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

Imobilul ce a generat documentatia este proprietatea privata a dl. Drigan Marian si a dnei
Dragan Adriana conform contractului de vanzare, autentificat prin incheierea numarul 88 din 07
februarie 2020, incheiat la BNP Tasu Silvia-cod 2603.

Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “PLAN URBANISTIC ZONAL
delimitat de BD. AL. LAPUSNEANU, STR. FARULU|, STR. SALCAMILOR, PROPRIETATI
PRIVATE S| ALEE DE ACCES” AVIZ DE OPORTUNITATE nr. 94616/ 11.07.2023, avizata si
aprobatd de catre Consiliul Local al Municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare,
devine instrumentul de reglementare urbanisticd al Primiriei Municipiului Constanta in
activitatea de gestionare a spafiului construit; identificarea siincadrarea solicitarilor de construire
in reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatilor de
construire.
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22 DOVENUL PEAPUCABILIATE

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli obligatorii apilcablle
in limitele Planului urbanistic zonal (P.U.Z), contribuind la stabilirea condiiilor si limitelor de
recunoastere a dreptului de construire. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in
vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se
impunerea cerinfelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z), contine
norme obligatorii pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire
se vor emite cu observarea gi respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea
autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atat a prevederilor
documentatilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative
aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori condifii speciale de utilizare a terenurilor $i/ sau un
regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de
construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitalii $i sapatafii oamenilor si pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

Instalatiile aferente echiparii edilitare se vor realiza ingropat. In spatiile verzi publice sunt
admise si constructii pentru reclama $i promovare, precum i amenajéri pentru intrefinerea
spatiilor verzi ori paza.

Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care prezinta vestigii
arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la intocmirea
proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descéarcarea de sarcina arheologicé a
respectivelor terenuri.

Prezentul regulament produce efecte i devine obligatoriu dupé aprobarea documentatiei
de urbanism aferente de cétre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit competentelor pe
care le define in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizata, privind
administratia publica locala.

REGUL CU PRVIRE (A PASTRARNEA INTECRITAT] WMEDIULY S

28
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Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole/curti constructii din intravilan este
permisa pentru toate tipurile de constructii $i amenajéri specifice localititilor, cu respectarea
conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament, precum si cu respectarea normelor stabilite
pentru ocuparea rationald a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu refele
tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrérilor tehnico-edilitare aferente
acestora’in ansambluri compacte.

Autorizarea executdrii constructiilor pe loturile noi create este permisé cu respectarea
condiiilor impuse de lege, de regulamentul general de urbanism si de prezentul regulament.

Autorizarea gi executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitétii mediului natural
si al echilibrului ecologic.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 872 din 16.03.2023 , capitolul 1. REGIM JURIDIC
6|Page
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teritoriul studiat reprezinta zona protejata conform Listei monumentelor istorice anexa la Ordinul
nr. 2.828/ 24 decembrie 2015 pentru modificarea anexei nr. 1 ta Ordinul Ministrului Cuiturii si
Cultelor nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata si a Listei
monumentelor istorice disparate, cu modificarile ulterioare:

- Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-Fs-A-02555, nr.ctr.13, perimetrul delimitat de Str.
lederei, Bd. Aurel Viaicu de fa intersectia cu Bd. 1 Mai, str. Cumpenei, str. Nicolae Filimon, bd.
Aurel Viaicu pana la Pescarie — fa S de Mamaia, malul marii si Portul Comercial.

- Monument, ansamblu, sit urban, zona de protective a unui monument: NU

- Interdictii de construire: DA, pana la elaborarea si aprobarea unui PUZ (terenul este situat
in doua zone de reglementare conform PUG)

24 RECSUL GU PRVIRE LA SIURANTA CENSTRUGTILOR 8l LA ARARAREA |
o S TERESULIPUDE |
Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de

alimentare cu energie electrica, conductelor de gaz, apa, canalizare, cailor de comunicatie si a
altor asemena lucrari de infrastructura este interzisa.

a) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute side protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie
si altor asemenea lucrari de infrastructurd este interzisa, cu exceptia construciilor si
amenajérilor care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor
acestora.

b) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executdrii constructiitor care, prin dimensiunile gi
destinatia lor, presupun capacitaii de echipare edilitara ce depasesc posibilititile tehnice
existente poate fi condiionatd de stabilirea, in prealabil, a obligatiei efectuérii, in parte sau
total, a lucrérilor de echipare edilitard aferente, de cétre investitorii interesati.

c) Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
condifia asigurarii compatibilitafii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilita prin
prezenta documentatie de urbanism, sau daca zona are o funcfiune dominanta traditionala
caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

d) Procentulde ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructjilor se face cu conditia ca
procentul de ocupare a terenului sé nu depaseasca limita supericara stabilita prin prezenta
documentatie de urbanism.

e) Lucrdri de utilitate publica. Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate public3,
este interzisa. Autorizarea executarii lucrdrilor de utilitate publicd se face In baza prezentei
documentatii de urbanism, aprobata conform legii.

fy Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cét si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L. nr. 105/2021.
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[ EXPUNEREA LA RISCURINATURALE |

1} Nu este cazul

| EXPUNEREA LA RISCURI TEHNOLOGICE |

1) Nu este cazul

[ ASIGURAREA ECHIPARII EDILITARE |

1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile sidestinatia lor, presupun cheltuieli
de echipare edilitara ce depasesc posibilitalile financiare si tehnice ale administratiei publice
locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este
interzisa.

2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, In parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de
catre investitorii interesati.

3) Respectarea H.C.L. nr. 180 din 29.04.2022 privind etapizarea realizarii investiiei aferente

dezvoitarilor imobiliare rezidentiale cu locuinte de orice fel, mai putin individuale.

| PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI |

‘ 1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului s3
nu depaseasca limita superioara stabilitd prin prezenta documentatie de urbanism.

{ LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA ' |

1) Nu este cazul

| AMPLASAREA PANOURILOR DE AFISAJ PUBLICITAR |

Autorizarea amplasarii de panouri de afigaj publicitar atat pe domeniul public, cat si pe
proprietati private sau pe fafadele ori calcanele clidirilor se va autoriza conform Regulamentului
local de signalistica aprobat prin H.C.L. nr. 105/2021, modificat si completat prin H.C.L. nr.
32/2023.

| ILUMINATUL ARHITECT URAL |

1) In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitéti spatiale ce se pot sprijini una pe
alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

2) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul estetic, rolul
functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta culturala.

3) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul estetic, rolul
functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta culturala.

4) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnicé pentru autorizatia
de construire, va identifica posibilititile, mijloacele, echipamentele, tehnologiile si sistemele care

sa conduci la realizarea unui concept modern de iluminat arhitectural si ambiental, ce utilizeaza
8|Page
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aparate de iluminat cu tehnologie LED, pentru punerea in valoare din punct de vedere ambiental
si arhitectural al imobillui.

5) Reteaua electricd necesara functiondrii sistemului de iluminat arhitectural va fi ingropata/
ascunsd sinu va traversa elementele arhitecturale.

8) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii attificiale, respectiviluminatului nocturn, se va face un
studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritard culoarea albd sau galbena.

7) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel incat sa
asigure o fluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea $i care sé nu deranjeze traficul
auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale constructiei sau firmei.

8) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de fa nivelul solului.

9) Firmele iluminate amplasate la mai pufin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta.

10) Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si
amenajarea teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta.

AMRIFASARELSIIRENRAGERIMINIVEIOBBIGATIOR | I

| AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE DRUMURILE PUBLICE |

Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

- constructii si instalatii (semne de circulatie, semafoare, panouri rutiere, etc.) aferente
drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;

- parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv funcfiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatile comerciale aferente statiilor de
transport in comun;

- conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, {itei sau aite
produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.

In scopul asigurérii calititii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii
utilizatoritor, precum si pentru cregterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitdtilor, lucrarile de constructii pentru
realizarea/extinderea retfelelor tehnico-edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a
drumurilor publice, se executd in varianta de amplasare subterand, cu respectarea
reglementérilor tehnice specifice in vigoare.

[ AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT l

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat gi
domeniul public, dupa cum urmeaza:
e depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pana la
indliimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;
s se vor respectaretragerile din prezentul regulament.

Cladirile vor fi amplasate la [imita aliniamentului sau retrase falad de acesta, dupéd cum
urmeaza:
- se vor respecta retragerile din prezentul regulament;

- refragerea de la aliniament se va evita daca se lasé aparent calcanul unei constructii in
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stare bund sau cu valoare urbanisticd, daca nu exista alte conditionari;

- in cazul amplasérii cladirilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri
catre domeniul public cu conditia de a nu depasi 1,20 m. de la alinierea de la strada si de a
asigura o distan{a de 4,00 m. pe verticald de la cota drumului sau trotuarului amenajat.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- in cazulin care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de cétre o terta persoana
de specialitate in domeniul proiectarii de arhitectura) se asigura respectarea prevederilor O.M.S.
nr. 119/2014, cét si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe
baza avizului unitafii teritoriale de pompieri, este admisa retragerea constructiilor la 1/3 din
inalfimea,celei maiinalte constructii. In cazulin care nu se pot asigura conditile mentionate mai
sus va fi admisa retragerea constructiilor la 1/2 din inaltimea celei mai inalte constructii.

- se mentine regimul de construire izolat, cuplat, insiruit mai ales pentru U.T.R. ZRL2a1 si
Ma;

- in cazulin care o cladire prezinta calcan, viitoarea constructie va studia alipirea la calcan;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin de 3,00 metri;

- in cazulfronturilor discontinue este obligatorie alipirea de calcanul cladirii situate pe limita
de proprietate si retragerea fata de cealalté limita de proprietate cu juméatate din indltime dar nu
mai putin de 3,00 metri;

- in cazul cladirilor existente retrase de la limitele de proprietate acestea vor pastra forma
actuala iar in cazul in care vor suferi modificari retragerile laterale si posterioare vor respecta
distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament $i cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificat si
completat prin Crdinul 994/2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor
de insorire a constructiilor;

| AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA |

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor si
garajelor trebuie saaiba o arie construita ACminima=50.0 mp;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte masurata in punctul cel maiinalt fata de teren dar nu mai putin de 4.0 metri.

| ACCESE CAROSABILE |

1) Autorizarea executdarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor,
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2) Numarul si configuratia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la Regulamentul
general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare i conform
H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii i amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19
- articolul 20 - articolul 21.

3) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului i autorizatiei speciale de
construire, eliberate de a dministratorul acestora:

| ACCESE PIETONALE |

Autorizarea executdrii constructiilor $i amenajarilor de orice fel se va face numai dac3 se
asigura accese auto si pietonale, potrivit importantei sidestinatiei constructiilor.

= stafionarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

P7AREGUNCURRVIREIVNECHI P AREANIE HNICOIE DINITARY

| RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE |

4) Autorizarea executarii constructjilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de ap, [a instalatile de canalizare i de energie
electrica.

5) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica
de canalizare, la nivel de parcels. In acest sens, trebuie limitata acoperirea suprafetelor
exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori impermeabile) la
strictul necesar, in

6) vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru
a se evita producerea ghetii;

7) Se interzice dispunerea vizibild pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructile noi aceste
echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la faza
D.T.AC. Este permisad amplasarea antenelor de telecomunicalii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

[ REALIZAREA DE RETELE EDILITARE |

1) Extinderile de refele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii.

2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

3) Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publica.

4) In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor
se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte din sistemele de alimentare cu ap3, energie electrica, termoficare, telecomunicatii.
Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte
sau T nigele constructilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor/
constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementérilor tehnice
aplicabile si a conditilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati
a retelelor edilitare subterane. Pe traseele refelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se
prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea
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operativd a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii
lucrarilor de interventie la acestea;

RS PR RE LA FORNA 6 DRENSUNILE TERENURILOR PENTRY
coSTRUET

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

- Asigurarea accesuluila un drum public (direct sau prin servitute);

- Asigurarea echiparii tehnico edilitare necesare;

- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata lor,
cu respectarea regulitor de amplasare si conformare din prezentul regulament.

Un teren este construibil atunci cand prin forma si dimensiunile sale, precum si in urma
retragerilor fata de aliniament silimitele laterale si posterioare {(in conformitate cu prevederile Codului
Civil, cu regulile ce deriva din necesitalile de prevenire si stingere a incendiilor, precum si cu
prevederile documentatiei de urbanism) este apt sa primeasca o constructie cu o configuratie in
acord cu destiantia.

Loturi subdimensionate existente si identificate in parcelar in baza ridicarii topografice aferenta
PUZ. la nivelul zonei studiate;

str. Salcamilor, nr. 13C — $.=135,85 mp.;
- |E 249214 — S.= 125,47 mp.;

- |IE 246612 —S.= 91,4 mp.;

[E 244493 — S.= 124,32 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in tesut urban existente ce nu indeplinesc conditile enumerate
mai sus, constructibilitatea acestora va fi posibila, cu conditia conformarii integrale la prevederile
prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea siconfigurarea clédirilor,
stationarea autovehiculelor, posibilititile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

| INALTIMEA CONSTRUCTIILOR |

1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea regimului de inaltime, a inaltimii
maxime admise sia modalititii de calcul conform prezentului regulament.

2) Indlfimea maximd se masoard intre cota terenului si cornisi sau limita superioara a
parapetului terasei.

3) halimea etajului curent se va stabili la faza D.T.AC./P.AC. in functie de destinatia
constructiei astfel incét sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul
regulament. Astfel, pentru functiuni a céror indltime de nivel depaseste condifile generale al
modului de calcul a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numérul de
niveluri al constructieiincat sé nu se depéseascé regimul maxim de inalfime al U.T.R.-ului in
care se incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri ale constructiei cu conditia
sanu se depaseasca regimul maxim (in metri) de inélfime al U.T.R.-ului in care se incadreaza
terenul pe care se propune realizarea constructiei, C.U.T se poate depasi fix cu suprafata
rezultata din suplimentarea numarului de niveluri care sa nu depéseasca regimul maxim (in
metri).

5) Tn conditiite In care caracteristicile geotehnice o permit, este admis realizarea de subsoluri/
demisoluri. Numérul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile
tehnice i functionale ale constructiilor.
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6) Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inéltimii maxime admise: peste regimul de
indlime maxim admis prin prezenta documentatie, se acceptd realizarea unui etaj
tehnic in urmatoarele conditii:
- pentru zona casei scari si [iftuluj;
- pentru echipamente, dotari tehnice;
- Inéltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu inéltimea etajului curent;
- retragerea fata de atic se va studiat la fazaD.T.A.C./P.AC;
1) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de indlfime maxim propus si a
C.U.T.~ului maxim propus prin prezenta documentatie.
2) Realizarea demisolului este permisa si se va calcula ca etaj
Ingitimea etajului curent se va stabili la faza P.A.C. in functie de destinatia constructiei astfel
incét sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament. Astfel,
pentru functiuni a céaror indlfime de nivel depaseste conditiile generale al modului de calcul a
inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de nivele al constructiei incat
sd nu se depageasca regimul maxim de indltime in metri al UT.R.-ului in care se incadreaza
terenul pe care se propune realizarea constructiei.

Inaltimea maxima admisa pentru urmatoarele categorii de constructii :

- Regimul de inaltime pentru locuinte individuale si colective mici se va incadra in inaltimea
maxima admisa ( Rhmax=16.00 metri), iar pentru locuintele colective mici vor fi maxim 8
unitati locative si nu mai mult de 2 unitati pe nivel

- locuinte colective regimul de inaltime maxim admis va fi de P+8E-10E ( 33.00 metri)

- functiuni comerciale si cele adiacente locuirii regimul de inaltime maxim admis va fi deP+5E

(21.00 metri)

- terasele pot fi circulabile si amenajate cu pergole, daca se incadreaza in limita de inaltime.

E 5,0, MASSTUDIO S.R.L.
J13/2468:11,07,2017| QUL PO 37943819

| ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR |

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executérii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intré in contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa.

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:
- arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adépostite;
- nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, caramida sau lemn fals
etc.);
- culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;
- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent
pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona;
- se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV saude
satelit. La constructiile noi aceste echipamente siinstalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este
permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;
- amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietdti private
sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistica
aprobat prin H.C.L. nr. 105/2021, modificat si completat prin H.C.L. nr. 32/2023.
- se interzice folosirea azbocimentului sia tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor
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| 28_ REGULIDE BAZ CU PRVIRE LA PARGAJE, SPAT VERZ 8] IPRENIURY

| PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor
necesare conform Regulame ntului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentrulucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta aprobat
prin H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

| STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

STATIONAREA AUTOVEHICULELCR necesare functionarii diferitelor activitati se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detalile de
proiectare se vor asigura in conformitate cu H.C.L. nr. 113/ 2017 privind Asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta, rectificata prin H.C.L. nr. 28/2018, detaliata prin H.C.L. nr. 532/2018.

| SPATII VERZI $I PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 Ia

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat

si conform H.C.J.C. 152/ 2013 — privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzisi a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrative al judetului Constanta.

De asemenea se vor avea in vedere spatiile verzi inregistrate in Registrul Spatiilor Verzi al
mun. Constanta publicat ia adresa:
https//primariact. maps.arcgis .com/apps/opsdashboard/index.htmi#/d76bb153bfa24ca7aee?ce
€4793e02d sia indicatiilor prezentate in acestacu privire la tipurile de arbori specifice municipiului
Constanta.

« Spatiile libere vizibile din circulatiile publice/private vor fi tratate ca gradini de fatadi;

» spatiile neconstruite gi neocupate de accese sitrotuare de garda vor fi inierbate si platate
cu un arbore la fiecare 100 mp;

* serecomanda ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

| IMPREJMUIRI

in conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de

imprejmuiri:

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

« pentru functiunile de interes public, daca este cazul, si vizeaza o mai buna accesare a
imobilului de catre utilizatori (conform unui program de functionare) si 0 mai buna imagine urbana
din punct de vedere estetic, nu se vor realiza imprejmuiri catre domeniul public.

iniltimea maximé a imprejmuirilor va fi de 1,80 metri.
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Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu aliniamentul, fard a incomoda circulatia publica.

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundafia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei,
respectand aceleagi exigente ca siaspectul exterior al cladirii.

Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

CARPELUIL 8 ZoNIAIGAREA FUNGTICNALA

Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:
o functiunile dominante admise cu sau fard conditionari;
¢ findltimea maximaadmis3;
 modul de utilizare al terenului.

\/\/AE 5.C. MASSTUDIO 5,R.L.,
JVAREERN 1L,07.2017] DUN FD 37943A1R

in componenta

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor
regulamentului si, deci, este necesard incadrarea terenului in altd zona de reglementare.

Prin prezenta documentatie urbanistica, se propune impartirea zonei studiate in 4 zone de
reglementare dupa cum urmeaza:

- ZRL5 - subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale - a carei limita U.T.R conform P.U.G. se modifica, insa reglementarile
urbanistice se mentin conform P.U.G..

- ZRL2a1 - locuinte individuale si colective mici cu maxim 16,00 metri, situate in afara
perimetrelor de protectie - a carei limita U.T.R conform P.U.G. si indicatori urbanistici (majorare
cu 20% in baza Legii 350/ 2001) se modifica fata de P.U.G..

- ZMa - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambiuri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

CAPITOLUL 4 1A NVELUL UNRATLOR & SUBUNFATILER |

RUNCITIONAVEIRRORUSE

I UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA PROPUS |

- ZRLS - subzona locuintelor colective inalte cu P+8 - 10 niveluri, situate in ansambluri
preponderent rezidentiale - a carei limita UT.R conform P.U.G. se modifica, insa
reglementarile urbanistice se mentin conform P.U.G.

[ GENERALITAT! - CARACTERUL ZONEI

Noile cerinte ale locuitorilor, disfunctionalitatile existente si costurile mai ridicate de
intretinere a acestor locuinte vor impune interventii corective :

(1) ridicarea acestei categorii de locuinte la un standard ridicat sau chiar de lux;
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(2) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice, echipamente
publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor edilitare publice etc) de cele care
vor reveni in indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau juridice), urmand a fi gestionate de
catre asociatiile de locatari, sau diverse societati economice mixte;
(3) eliminarea cauzelor disfunctionalitatilor sipoluarilor care nemultumesc locuitorii;
(4) refacerea amenajarilor exterioare siin special a spatiilor plantate si de joc pentru copii;
(5) extinderea si completarea echipamentelor publice deficitare;
6
(

) ameliorarea aspectului cladirilor siamenajarilor;
7) diminuarea insecuritatii prin delimitarea si marcarea fingradirea spatiilor aferente locuintelor
colective pe grupari de blocuri sau blocuri izolate;
{8) infrcducerea unor rezolvari alternative civilizate la proliferarea abuziva a garajelor individuale.
(9) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectie a monumenteler de arhitectura.

[ SECTIUNEA | UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

- locuinte in proprietate particulara de standard mediu siridicat;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje
semi- ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport
si loisir (eventual piscina descoperita), constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- se admite utilizarea spatiilor de la parterul cladirilor de locuit pentru functiuni comerciale,
servicii si echipamente sociale cu conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii si stanjeniri
functiunii rezidentiale sisa nu atraga un trafic excedentar semnificativ pe strazile de categoria
Isill;

ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE:

- seinterzice conversia locuintelor in alte functiuni; fac exceptie spatiile destinate exercitarii de
profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din suprafata
utila a locuintei si numai cu acordul asociatiei de proprietari;

- seinterzic urmatoarele lucrari:

activitati comerciale de mare amploare si activitati productive;

constructii provizorii de orice natura;

comert cu ridicata, activitati de depozitare sau mic-gros;

depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.
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SECTIUNEA Il CONDITI DE AMPLASARE, CONFIGURARE $! ECHIPARE A
CLADIRILOR

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

- c[att)ilirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie
publica.

ARTCOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se vor dispune de preferinta izolat si se vor retrage de la aliniament cu minim 5.0 metri
pe strazile de categoria Il si 10.0 metri pe cele de categoria Il sau !, dar nu cu mai putin decat
diferenta dintre inaltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

ARTICOLUL 6 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DELIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- cladirile vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei la o distanta ce! putin
egala cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren; aceasta distanta se poate reduce la jumatate daca segmentele de fatada care se opun
nu au ferestre ale camerelor de locuit;

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- intre fatadele inspre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inaltimea cladirii
celei mai inalte; distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt
numai ferestre ale dependintelor siale casei scaril.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII S| ACCESE

- cladirile vor avea asigurat in mod. obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publica fie direct fie, in cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin

intermediul unei strazi private;
- se va asigura accesul pe parcela al autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; spatiul de parcare /garare
va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme

in localitati urbane"
- amenajarea de spatii de garare /parcare comune mai multor cladiri se va face conform PUZ; va
fi incurajata amanjarea de spatii de parcare /garare subterane acolo unde terenul permite
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ARTICOLUL 10 INALTIMEA ADMISA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima admisibila este P + 10 niveluri, respectiv H maxim = 33.0 m
- in cazul in care inaltimea depaseste distanta dintre aliniamentele, cladirea se va retrage de la
aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea dar nu mai putin de 4.0 metri;

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

-se va urmari asigura unei imagini unitare la nivelul circulatilor publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatatile imediate prin utilizarea de materiale durabile
si de calitate;

. ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaze, telefonie; - se interzice dispunerea antenelor TV

- -satelit in locuri vizibile din circulatiile publice sidispunerea vizibila a cablurilor CATV

- amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice
in reteaua de canalizare.

ARTICOLUL 13 SPATII LIBERE SI PLANTATE

- terenul liber ramas in afara circulatiilor, parcajelor si circulatiiior va fi plantat cu un arbore Ia
fiecare 100 mp;

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

._ l SECTIUNEA Il POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI l
ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

e POT maxim = 25%

- Terasele acoperite si descoperite amenajate in spatiile de odihna si joc, garajele si alte spatii
anexe nu se iau in considerare in calculul AC daca nu depasesc 10% din suprafata terenului
aferent.

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI
¢ CUT maxim=2.5

- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul, demisolul sau
mansarda cladirii se iau in calculul ADC.
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| UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTAPROPUS |

-ZRL2a1 - locuinte individuale si colective mici cu maxim 16,00 metri. situate in afara
perimetrelor de protectie - a_carei limita U.T.R conform P.U.G. si_indicatori_urbanistici
{majorare cu 20% in baza Legii 350/ 2001) se modifica fata de P.U.G.

| GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI H

Cuprinde locuinte individuale din zona studiata a prezentului P.U.Z. Problemele ridicate de
aceasta subzona sunt urmatoarele:

- parcelarul in general mic si nivel ridicat de ocupare si utlizare a terenulu;

- parcelarul neregulat al unor insule rezidentiale, care fac dificila utilizarea eficienta a parcelei;

| SECTIUNEAI UTILIZARE FUNCTIONALA |

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

- locuinte individuale si colective miciin regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, spatii comerciale si
servicii medicale, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avecatura, arhitectura,
medicina etc.)

- se admit anexe : garaj, spatii depozitare;

ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE:

- functiuni complementare [ocuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza un trafic important
de persoane simarfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si ‘.
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

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

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

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

Precizari suplimentare

- pentru locuirea colectiva numarul maxim de unitati locative admis pe parcela va fi calculat
astfel incat suprafata locuibila totala a acestora sa nu depaseasca suprafata parcelei
(suprafata locuibila totala a unitatilor locative nu va include suprafata spatiilor commune: casa
scarii, lifturi, holuri acces, parcaje, grupuri tehnice, grupuri sanitare, spatii de depozitare etc.),
cu respectarea coeficientului de utilizare a terenului reglementat
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[ SECTIUNEAII CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE SIECHIPARE A CLADIRILOR _|

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

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

regimul de | dimensiune minima in | dimensiune minima in | dimensiune minima in alte
construire cazul  concesionarii| zone protejate zone
terenului*
Suprafata Front Suprafata Front (m) | Suprafata Front (m)
(mp) (m) (mp) (mp)
Insiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
[zolat 200 12 350 14 300 14
parcela de - - reducere cu | reducere | reducere cu | reducere cu
colt 50mp cu 25% 50 mp 25% pentru
peniru fiecare
fiecare fatada
fatada

* conform Regulamentului General de Urbanism HG 525/1996

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica;
- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare
si utilizare a terenului.

In cazul parcelelor existente din tesutul urban studiat care nu indeplinesc conditile enumerate
mai sus legate de suprafata minima a parcelei, construibilitatea acestora va fi posibila daca
respecta prevederiie PUG Mun Constanta referitoare la: amplasare, echiparea si configurarea
cladirilor, stafionarea autovehiculelor, posibilitdfile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor,
regim de inaltime.

ARTCOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri in cazul strazilor de
categoria lli;

- cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei, cu
exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage
cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4.0 metri;

- refragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valcare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

- s& permite depasirea retragerii cu console, balcoane, bovindouri cu o distanta de 1.2m.,
depasirite vor reprezenta 60% din fatada.

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

- cladirile noi se pot dispune izolat, cuplat sau insiruit;
- cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 20.0
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metrila cornisa pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade
spre ambele strazi;

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisain punctul cel maiinalt fata
de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; se va respecta aceeasi prevedere siin cazulin

- care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim
de construire discontinuu;

- in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m.

- cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisain punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul in care parcela se invecineaza
pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu ferestre,
cladirea se va realiza in regim izolat;

- cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea Ia
cornisa dar nu cu mai putin de 3.0 metri;

- in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii
trebuie retrase cu 1.0 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de cel putin de 3.0 metri, exceptand
echipamente mecanizate pentru asigurarea locurilor de parcare, care pot fi amplasate conform
codului civil;

- retragerea fata de limita posterioara in cazul parcelelor cu deschidere la doua straziva fi de 2.00
metri.

- in cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul unei cladiri
principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acestui (nu se iau in considerare
garaje sau anexe gospodaresti);

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- pe o parcela se pot construi unul sau mai muite corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
permit acestlucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cuinaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte masuratain punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4.0 metri.

ARTICOLUL 8 CIRCULATII S| ACCESE

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri
fatime;

- accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza
un singur acces carosabil pe parcela.

- in cazul propuneri unui Demisol se permite accesu! direct si gararea vehiculelor in interiorul
acestuia

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane”

ARTICOLUL 10 INALTIMEA ADMISA A CLADIRILOR
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- inaltimea maxima a cladiriilor va fi (Hmin = 6.0 metri - Hmaxim = 16.0 metri);

- este admisa realizarea demisolului. Acesta va fi determinat in functie de necesitafile tehnice si
functionale ale constructiilor si poate sa depaseasca amprenta generata de volumul cladirii.
Inéltimea maximé& admisa a demisolului, masuraté de la cota terenului pana la cota de calc_are
a parterului nu va depasi 2.0 metri. Adancimea utila a demisolului va fi intre 1.20 - 1.50 metride
la cota terenului.

R.H.mex.
+16.0 m

Figtire 1-Inaltimea admisa a cladiriior

- in cazul utilizarii Demisolului pentru gararea vehiculelor si a diverselor suprafete identificate la
acest nivel (de tipul: casa scarii, lifturi, holuri acces, parcaje, grupuri tehnice, grupuri sanitare,
spatii de depozitare), suprafata acestora va fi exclusa din calculul C.U.T.

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
generala al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate caarhitectura si finisaje, conform cu
anexa l;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

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

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va f facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- s va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.
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- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie
de minim 10% din total suprafata teren (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
un arbore la fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatuluisi pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.; '
- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 1.80 metridin care un soclu opac de 0.50 m.
si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirile laterale si
posterioare pot avea maxim 1.80 metri.

| SECTIUNEA Ilf POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI |

Se mentin prevederile P.U.G. Mun. Constanta. in privinta indicatorilor urbanistici (P.O.T.siC.U.T.)

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (POT = mp AC /mp teren *
100)

s POTmax.=35%

Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor
principale de cladiri se iau in considerare in calculul AC. Se admit cresteri de 10% conform
precizarilor notei aferente reglementarilor ZRL 1.

ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI(CUT = mp ADC /mp teren)
e CUT.max.=1.0
Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda "

cladirii se fau in calculul ADC. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta
regelementarilor pentru ZRL 1.

Acesti indicatori asa cum sunt definiti in prevederile P.U.G. Mun. Constanta pot suporta modificari
in imita a 20%, legea 350/2001 Art. 32, punctul 7

[ UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTAPROPUS |

- /Ma - zona mixta situata in interiorul perimetrelor de protectie, situata in ansambiuri
preponderent rezidentiale; propusa in cadrul prezentei documentatii urbanistice.

| GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI |

Zona mixta situata in ansmabluri preponderent rezidentiale, situate in afara perimetrelor de
protective, ce dispune de flexibilitatea in vedera acceptarii diferitelor tipuri de functiuni
complementare celei dominante de locuire (ex.: servicii, comert, alimentatie publica, medicale,
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birouri etc.).

| SECTIUNEAI UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 UTILIZARI ADMISE:

- locuinte colective (maxim 5 niveluri) cuinaltimea de maximum 21,00 metri;-
- servicii medicale de tip cabinet, clinica, dispensar urban etc.;
- birouri si sedii administrative;

ARTICOLUL 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- amenajare gradini de fatada, cu locuri de relaxare si loisir, conform unui studiu/proiect de
amenajare intocmit de persoane de specialitate.

ARTICOLUL 3 UTILIZARI INTERZISE:

- orice alte utilizari ce nu au fost mentionate Ia utilizari admise si utilizari admise cu conditionari.

[ SECTIUNEA It CONDITH DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR |

ARTICOLUL 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica;
- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare
si utilizare a terenului. ’

ARTCOLUL 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Avand in vedere faptul ca terenurile din aceasta zona au deschidere directa la circulatii carosabile
- alei de acces, sinu este prezenta o tipologie caracteristica de retragere a constructiilor fata de
aliniament:

- retragerea constructiilor fata de aliniament este de minim 3,00 metri fata de limita de proprietate.

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

- retragerile fata de limitele laterale va fi de minimum 3,00 metri;
- in vecinatatea N.C. 252509 se va amplasa cladirea la calcan;

- retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi conform prevederilor Codului Civil
0,60metri;

- in vederea emiterii Autorizatiei de Construire, autoritatea publica locala va solicita elaborarea unui
studiu de nsorire (verificat) prin care se respecta prevederile C.M.S. nr. 119/2014 modificats si
completatd prin Ordinul 944/2018, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitétii teritoriale de pompieri;

ARTICOLUL 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- Nu este cazul
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ARTICOLUL 8 CIRCULATII S| ACCESE

- pa_rcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0 metri latime;

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numaiin interiorul parcelei, deciin afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane"

- Pentru terenul ce a generat documentatia de fata N.C. 252912 se vor asigura un total de 28 de
locuri de parcare inclusiv pe parcela N.C. 215954 iar in zona de studiu se vor amenaja inca 4 locuri
de parcare ce va duce la un numar de 39 de locuri.

ARTICOLUL 10 INALTIMEA ADMISA A CLADIRILOR

- inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+5 (Hmaxim = 21.0 metri);
- inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe linia cornisei
sau stresinei;.

ARTICOLUL 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificarile freconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterut generala
al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- garajele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

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

- materialele pentru finisaje vor fi respectate conform Anexei lll — Materiale aferent acestui
regulament

ARTICOLUL 12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetit;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- seinterzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13 SPATII LIBERE S| PLANTATE

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

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ side protectie
de minim 10% din total suprafata teren (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accese sitrotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la fiecare 100 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si penfru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei siaccese
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- spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de gardé vor fi plantate cu gazon si cu
un arbore la fiecare 50 mp/ suprafata terenului (neconstrunt/ neocupat);

- In cazul constructiilor ce dispun de terase sau acoperire in terasa, 75% din suprafetele teraselor
necirculabile si 10% din terasele circulabile ale constructiilor sa fie amenajate ca spalii verzi (in
ghiveci/ Jardlmerel etc) si intretinute pe toata durata de viata a constructiei, pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cétre cléadirile nvecinate si circulatii;

ARTICOLUL 14 IMPREJMUIRI

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri siminim 1.80 metridin care un soclu
opac de 0.50 m. si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu; imprejmuirile
laterale si postericare pot avea maxim 2.50 metri.

| SECTIUNEAIIl POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI |

ARTICOLUL 15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI

* POTmax.=45%;
ARTICOLUL 16 COEFICIENT MAXIVM DE OCUPARE AL TERENULUI
o CUTmax=192 4 - '

- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii
se iau in calculul ADC.

Intocmit,
Urb. Ana anta
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*** Glosar

- Edificabilul parcelei - este suprafata din parceld in interiorul céreia se pot realiza lucrari de

construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere. Constructia/ constructiile din interiorul

edificabilului parcelei trebuie s& aibd suprafata construitd mai mica sau cel mult egald cu

suprafata care rezulta din indicatorii urbanistici stabiliti prin prezenta documentatie.

- Regim de construire - modul de amplasare al constructiilor pe parceld definitoriu pentru

imaginea stradalj;

- Regim de construire continuu - amplasarea constructiilor se face ocupand intreaga latime a

terenului, rezultand o imagine stradala cu front continuu de constructi;

- Regim de construire discontinuu - amplasarea constructiilor (cuplate sau izolate) se face

ocupand doarpartial Iatimea parcelei, imaginea stradala oferd o succesiune de volume construite

sispatii deschise;

- P.O.T.—Procent de Ocupare al Terenului

- C.UT. = Coeficient de Utilizare al Terenului

- CTA- Cota terenuiui amenajat;

- Locuinfe colective mici: maxim 2 unitali pe nivel i nu mai mult de 8 unitafi;

- pentru locuirea colectiva numarul maxim de unitati locative admis pe parcela va fi calculat
astfel incat suprafata locuibila totala a acestora sa nu depaseasca suprafata parcelei

(suprafata locuibila totala a unitatilor locative nu va include suprafata spatiilor commune: casa
scarii, lifturi, holuri acces, parcaje, grupuri tehnice, grupuri sanitare, spatii de depozitare etc:”

Locuinte colective mari - locuinte colective cu regim de indlfime cuprins intre P+8 — P+10
niveluri; in prezenta documentatie sunt reglementate locuintele colective mari avénd un regim de
inalfime ce nu va depdsi 33,00 metlri la cornisd, de la CTA.

- Demisol - nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului, in cazul
utilizarii pentru gararea vehiculelor si a diverselor suprafete identificate la acest nivel (casa scarij,
lifturi, holuri acces, parcaje, grupuri tehnice, grupuri sanitare, spatii de depozitare) nu vor fi
calculate la indicatorul C.U.T.
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in cadrul documentului - Ghidul de regenerare urbani a cartierelor de blocuri —
Constanta, pentru fiecare cartier in parte din municipiul Constanta s-au analizat trei tipuri
de interventii posibile:

—

Interventii de acupunctura urbana:

Acest tip de interventii pot fi intreprinse in mod uzual de administratia locald, sau de catre
societati aflate in subordinea Primariei Constanta (de exemplu, Confort Urban), féra a necesita
elaborarea de documentatii tehnice aparte. in mare, aici intré interventii punctuale de reabilitare si
imbunatatire a spatiilor publice din cartiere — de exemplu, reabilitarea trotuarelor, introducerea
iluminatului public acolo unde nu exista, sau reabilitarea spatiilor verzi.

Interventii complexe pentru zone bine definite:

Acest tip de interventii vor presupune in mod normal elaborarea unui studiu de fezabilitate
(SF) sau a unei documentalii de avizare a lucréarilor de interventii (DALI). Sunt interventii
de complexitate mai ridicata, ce presupun elaborarea unor documentatii tehnice, gandirea mai
multor abordari, si tratarea reabillitarii intr-un mod integrat si coerent.

Interventii macro cu impact asupra intregului cartier:

Al treilea tip de interventii presupun regandirea unor spatii ample, cu impact la nivelul
intregului cartier. Acest tip de interventii ar putea fi elaborate prin intermediul unui concurs de

| solutii, care sa permita aducerea in fatd a celor mai bune idei de transformare a spatiului urban.

Firma/consortiul ce va avea propunerea castigatoare in cadrul concursului de solutii va putea
ulterior s& dezvolte documentatiile tehnice (PUZ, studiul de fezabilitate si proiectul tehnic (PT))
necesare pentru interventia propusa. Firma/ consortiul poate de asemenea sa asigure asistenta
tehnicé firmei ce va implementa efectiv interventiile propuse, pentru a garanta o calitate a
lucrarilor conformé celor propuse in documentatiile tehnice.

. In cadrul zonei studiate a P.U.Z., s-a analizat utilizarea terenurilor dpdv functional, conform
figurii de mai jos:
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Figure 1-Ponderea utilizé&rilor functionale la nivelul zoneistudiate conform schifei ilustratd mai sus.
Se poate observa In analiza realizata dpdv functional al utilizarii terenurilor in zona studiata, fapiul
ca predomina funcfiunile de locuire - individuala si colectiva, impreunad cu amenajarile aferente
acestora de spafii verzi (ne)amenajate si circulafi.

Acestefunctiuni dominante sunt urmate de functiuni din sferadotérilor publice la nivel decartier
si anume functiuni din sectorul serviciilor medicale, fiind identificate intr-o pondere redusé sifunctiuni
comerciale fa parterul imobilelor de locuinte colective inalte.

Totedata reiese si faptul ca locuirea colectiva existentd in tesut se identifica in procent de
10%, iar in procent de 11%, respectiv 6,05% se identifica spatii verzi (ne)amenajate si circulatit
pietonale, aferente acestora. Cumulat aceste suprafete aferente locuirii colective, enuntate
anterior, insumeaza cca. 3001,00 mp..

Locuintele colective existente, edificate in baza Planurilor de Sistematizare elaborate conform
legislatiei existente inainte de 1990, In ciuda regiementarilor urbanistice conform P.U.G.

- ZRL5, ce permite un regim de ndltime de pana la P+10E (33,00 metri), in fapt aceste cladiri
sunt edificate avand un regim de indltime P+4E.
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Fihre -Rreetare situalie axistentd a ansamblului de locuinfe colective

existente Surs3: Imagine Satelit— Google Earth 2020.

Conformilustratiei de mai sus, se poate observa faptul ca acesteimobile prezinta o reabilitare
termicaafatadei partiala, iar detalile de fatada initiale de caramida, de la nivelul fatadei principale,
mai sunt identificate local la nivelul primului si ultimului nivel.

Figure 3-Reprezentare situatie existents a ansamblului de locuinfe colective existente fatald postarioara.

Sursd: Fotografie din arhiva proprie— Masstudio S.R.L..
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Reprezentare siluatie existentd a ansamblului de locuinfe colective existente gi spatiuiui public existentde la
nivelulbd.
Al. Lapugneanu.

o

Figure 4-

Sursa. Imagine Salelit- Google Earth 2020.

Mai mult, asa cum se poate identifica starea spatiilor verzi aferente ansamblului de locuinte
colective, acestea dispun de gradini de fatada, circulatie pietonald si de vegetatie de aliniament,
ce delimiteaza circulatia pietonala de cea carosabila si parcajele amenajate existente — paralele
fata de axul strazii.

Vegetatia de aliniament, dispune de spatiu amenajat dedicat, delimitat de borduri de mica
inéltime si este intr-o stare precar, fiind prezente doar parti de gazon, iar in rest pamant.

Totodatd, gradinile de fatada ale imobilelor sunt intr-o stare medie, arbustii sunt toaletati, iar
prezenta arborilor existenti completeaza esteticul constructiilor intr-o maniera pozitiva. Totusi
avand in vedere importanta arterei — bd. Al. Lapusneanu si traficul pe care il sustine acestea, ar
fi indicata plantarea de arbori cu rol in atenuarea polurii fonice si de noxe, rezistenti la climatul
urban.
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iqure -Reprez antare silualie existents a spafiului public aferent ansamblutui de focuinte colective existente.

Surséd: Imagine Satelit— Google Earth 2020.

In imaginea de mai sus, se poate observa o imagine negativa a spatiului public ce deserveste
ansamblul de locuinte colective in discutie. Spatiul public este neamenajat, pubele de deseuri
suntin strada - circulatia pietonala nefiind clar delimitatd de cea carosabild, la fel si pentru pubele
aferente deseurilor selective. Mai mult, spatiul public se inchide ca perspectivé intr-o constructie
cu destinatia “spélatorie auto”, aflata in stare de degradare ce scade calitatea imaginii urbane si
a esteticii zonei in care se situeaza,

Mai mult din imaginile prezentate se poate observa faptul ca acest ansamblu de locuinte
colective, nu dispune de parcaje amenajate pentru a deservii tofi locuitorii celor trei cladiri de
locuinte colective existente, identificate drept BLOC LE42. Singurele parciri amenajate in
proximitatea acestorimobile, sunt cele identificate la nivelul bulevardului.
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Figure 6-Reprezentare situafie existenld a ansambiului de locuinfe colective existente in care autoturismele sunt
parcate pe circulafia pietonald chiar §i spatiu verde parfial..

Sursé: Fotografie din arhiva proprie - Masstudio S.R.L..

Astfel in baza celor prezentate mai sus, se poate considera oportuna realizarea de interventii
la nivelul zonei pe termen scurt si mediu, in vederea diminuarii disfunctionalitatilor identificate in
zona, asa cum au fost prezentate mai sus, prin interventii de acupunctura urbana, avand in vedere
princiipile urbane explicitate anterior:

1. Nici o stradd / trotuar fard verdeatd — amenajarea spatiilor dedicate de la nivelul
aliniamentului ce delimiteaza circulatia pietonald de cea carosabila si parcajele identificate la
nivelul bd. Al Lapusneanu. o

2. Spatii multi-uz — prin amenajarea spatiului public mai amplu identificat la intersectia dintre
bd. Al. Lapusneanu si str. Farului.

3. Spatii intime — amenajarea gradinilor de fatada posterioara ce se invecineaza cu terenul
ce a generat P.U.Z

4. Spatii sigure — prin amenajarea spatiului public mai amplu identificat la intersectia dintre
bd. Al. Lapusneanu si str. Farului.

5. Fatade interesante — prin interventii unitare la nivelul fatadelor celor trei imobile existente,
ce constituie BLOC LE42, In vederea cresterii calité{ii imaginii urbane dpdv estetic si reabilitarea
termicaintegrald a acestora.
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8. Conversie partere in spatii active — conversia functionald integral pe termen mediu/ lung a
parterelor imobilelor de locuit in spatii comerciale/ de servicii, iar pe termen scurt amenajarea
spatiilor comerciale/ de servicii intr-o maniera unitara prin: coloristica, accesul separat de cel al
locatarilor, materiale folosite la nivelul fatadei etc.

[ANALIZA MODALITATII DE ACTIVARE SI EXTINDERE A SPATIILOR PUBLICE

Un spatiu public de succes se citeste prin numéarul mare de oameni prezenti, asadar cum se
pot influenta camenii sd petreaca timp afara si sa interactioneze cu ceilalli.

Metodele principale sunt:
1. asigurarea unui mobilier urban prietenos, adecvat grupelor de varsta si mai ales calitativ si
original prin design. Design-ul are puterea de a transforma elemente usor banale din peisajul
urban ih puncte de atractie vizuala si sociala.
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Figure 7-Exemplu de buné practica si tipuri de mobilier urban destinatimbunatafiri calitatii spafiuluipublic.
Sursa: Ghid de regenerare urb ana a carlierslor de blocuri - Constanfa

2, elementele de peisagistica infrumuseteaza spatiul public, ele pot actiona ca activator al unui
spatiu slab utilizat gi sporesc comfortul termic in timpul verii. Se recomandi folosirea unor plante
specifice climatului si utilizarea unui sistem de irigatii.
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Figure 8-Exemplu de bund practica si modalitafi de amplasare a vegetaliei, destinatimbunatatiri calitatii spafiuiui
public.
Sursé: Ghid de regenerare urb and a cariierelords b locuri— Constanfa

3. iluminatul public este esential pentru un oras sigur, dar atunci cénd este imbinat cu
creativitatea, el poate deveni o atractie in sine.
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Figure 9-Exemplu de b und practica si modalitéli de amplasare a iluminatului public, destinatimbunétafini calitaii
spafiului public.
Sursa: Ghid de regenerare urbana a cartierelorde b locuri- Constan{a

4. fatadele active - prin culoare, activitate economica la parter, jocuri $i vegetatie - impreuna cu
trotuarele accesibile pietonilor, pot suplini lipsa spatiilor publice in zonele cu o densitate crescuta

a locuintelor.
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Figure 10-Exemplu de bundpractica si modalitdli de activare a fafadelor (existent-propus), destinatimbunatafiri
calitatii spatiuiui pub lic
Sursa: Ghid de regenerare urbana a cartieralor de biocuri - Constania
Se poate observa ca metodele prezentate, au in vedere principiile de regenerare urbana enuntatein

capitolul anterior.
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Figure 11-Exemplu de bunépracticd in vederea imbunatafirii calitdfii spafiului public.
Sursé: Ghid de regenerare urb ani a cartierelorde blocuri- Constanta

ANALIZA MOBILITATII URBANE SIA NEVOILOR CETATENILOR DIN CARTIERELE DE
BLOCURI

Realitatea oraselor din Romania implica, din nefericire, sufocarea trotuarelor cu masini
parcate. Adesea se pune accentul pe interventii asupra traficului si carosabilului, se neglijeaza
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facilitatile si alternativele la automobilul propriu - fransport in comun si biciclete sise ajunge la
marginalizarea pietonilor.

O calitate a viefii crescutd inseamna posibilitatea de a putea merge pe jos in sigurant, pe
trotuar, side a avea acces la piste de biciclete si statii de transport in comun moderne.

Problema parcérilor este una majora si necesita strategii elaborate de management. Acestea
trebuie sa includa insa si desfiinfarea garajelor individuale, vechi sinepractice si introducerea in

locul lor a parcdrilor inteligente.

’

“Nici o strada fara verdeatd” trebuie sa fie un obiectiv spre care orasul satindd, verdeata fiind o
resursa esentiala pentru un oras fericit si sénatos.

Se poate evita parcarea masinilor pe trotuar prin ridicarea nivelului trotuarului sau prin
instalarea elementelor de mobilier urban (banci, stalpi de luminat, copaci) la marginea trotuarului.
Pe strazile secundare, unde spatiul este limitat, se pot utiliza spatiile verzi neingrijite si slab
utilizate pentru a extinde trotuarul si a face loc amenajarii unor locuri de parcare.

£ o=t Y& ‘cf{?‘,sﬁ = (f A |

Sttuatia actuala a stragilor secundare vs. propunere de reamengjare pentru
prioritizarea pietonilor

Figure 12-Exemplu de b uné practica in vederea im bunalafirii calitafii circulaliei pietonale.
Sursé: Ghid de regenerare urb ana a cartierelorde blocuri - Constanfa
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Figure 13-Exemplu de b unépractica in vederea imbunatafirii calitafii circulaliei piefonale.
Sursa: Ghid de regensrare urband a cartierelor de blocuri— Constan{a

Sistemele smart-parking amelioreaza problema lipsei locurilor de parcare, printr-o utilizare
economica a spatiului, astfel putem face loc spatiilor de socializare si agrement si in zonele de
locuinte.

Garagjele individuale. insé reprezinta o utilizare ineficienta a spatiului, iar adesea ele servesc
drept spatii de depozitare, masinile fiind parcate pe spatiul public.

Pentru a respecta principiul fatadelor interesante, perefii structurilor smart parkng pot fi suport
pentru perdele de verdeaja sau picturi murale. Perefii verzi ajuta la scéderea temperaturilor pe
timpul verii si imbunatatirea calitétii aerului, combatand efectul de insuld urbana. Picturile murale
sunt un element vizual ce functioneaza ca reper de orientare, suport pentru un spatiu de
socializare si simbol al identitatii locale.
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Figure 14-Exemplu de buné practicé — propunere de animare a fafadelor structuriior de tip smart parking.
Sursé: Ghid de regenerare urb ana a cartierelor de blocuri— Constanta

TIPURI DE INTERVENTII POSIBILE conform Ghid de regenerare urbana a cartierelor de
blocuri — Constanta, ce au ca scop satisfacerea nevoilor utilizatorilor, asa cum a reiesit din

Raportul de identificare nevoi ale cetatentlor:

6 HG
0000
o290

Q020

Figure 15-Paleta de intervenfii posibile
Sursé: Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri - Conslania

INTERVENTII DE ACUPUNCTURA URBANA in Cartierul Tomis lll- conform Ghid de
regenerare urbana a cartierelor de blocuri ~ Constanta:
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Figure 16-Interventie de acupunctura urb ana
Sursa: Ghid de regenerare urb ana a cartierelor de blocuri— Constanfa

INTERVENTII COMPLEXE PENTRU ZONE BINE DEFINITE in Cartierul Tomis ll- conform
Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri — Constanta:

.

ROFMIATS W UBTawrd

Figure 17-Strategia de implementare a interventiilor complexe
Sursa: Ghid de regenerare urb ani a cartierelor de b locuri—
Conslania
Mai departe se vor prezenta interventii complexe posibile, parte din Ghid de regenerare urbana

a cartierelor de blocuri - Constanta , in zona studiatd a P.U.Z pentru care se elaboreazé prezentul
studiu:

40 [Page



\/\ *\5 S.C. MASSTUDIO S.R.L.
J13gagR l.D'7'=![J1'7| CuUlt RO 37943815

Arank BNEAL! STE, THFOMDR BUHADRA, NH. JEA, CTad 2, JUD, BNNETANTA
TUDQD TR D721 7 1.1 60
\j;ij_magstudlg_;o ARNMITLIZIING } BLEEN BB ATa G fURnANITER raan.; olficegmassiudia.ro

Figure 18-Interventie complexa pentru zona bine definité

_varianta A Sursa: Ghid de regenerare urb anaa cartierslor de
blocuri - Constanta

| ANALIZA TIPURILOR DE INTERVENTI POSIBILE IN CARTIERELE DE BLOCURI |

in acest capitol se vor prezenta cateva idei privind modul in care cladirile de blocuri din cartiere
consténtene ar putea fi transformate — conform Ghidului de regenerare urbané a cartierelor de
blocuri - Constanta.

Propunerile contin ilustratii grafice si scurte explicatiirecomandéri. Nu sunt incluse aici detalii
tehnice privind aceste interventii. Astfel de detalii ar necesita o analiza de sine statétoare giar
trebui elaborate pentru fiecare cladire in parte, in funciie de nevoile punctuale siin functie de
viziunea de transformare a cladirii respective.

Interventile de transformare a cladirilor de blocuri ar trebui realizate in principal din fondurile
private, ale proprietarilor sau ale firmelor interesate, dar administratia publica poate juca un rol

crucialin pornirea céatorva proiecte pilot, care sa ofere asociatilor de locatari idei legat de ce este
posibil.
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Figure 19-Intorventie minimald_varianta A
Sursa: Ghid de regenerare urbané a cartierslorde blocuri— Cosaa

Figure 20-Rezuitatposibil a fi obfinut prin Interventii minimale_varianta A (existent-
propus)Sursa: Ghid de regenerare urb ana a cartierelor de blocuri— Constan{a
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Figure 21-Extindere si Interventii — Elemente orizontale
_varianta B Sursa: Ghid de regenerare urbana a cartierelor de
biocuri— Constanfa
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Figure Rez ultas:b ila oiutpn'n extindere i Intervenfii — Elemente oriz ntfe aan
B(existent-propus)Sursa: Ghid de regenerare urb ana a cartierelor de b locuri— Constanfa
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Figure 23-Extindere pe orizonlald a spafiului locativ_varianta C
Sursé: Ghid de regenerare urb and a cartierelor de blocuri—
Constanta

Figure 24-Rezultatpoib iafi b ;inutpn' extine peonzonlalda spfiului Iocav_vrianla C (existent-
propus)Sursa: Ghid de regenerare urb and a carfierelor de blocuri— Conslanta
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Aturci ednd configuratio constrestiler permite, s vor
patea regliga extinderi pe origontald, de micl dimensiunt,
care pot pretua mudtiple scenarii da utdizare
a. Dotar pentru comunitate:

intrunire, eport, evenimente etc

Atunci cénd configuratio constructilor permite se vor
putea realigo eatinderi pe origontoli. de micl dimenstuni
core pat prefua multiple scenaril de wtiligare.

a Dotar pertru comuritate

+ intrunire sport, evenimente ele

b Dotari mixte comunt.ote §i dotdn poneratonce de veriturk
i spalliintericore comunitate:
spathi [nteriogre inchirichite, gancrateers de venit
suplimentar - ulligoteri din comunitote sau
utiligaiori externi {mici ateliere, spatil comerciale
de carlier. spali bitcari comumitote)

b Botari mixte comunitate 5 cotar gonoroteare de veniturt
- spaliinterioane comunilale.
spalhi intenoare inchiricblle. genetaloare de venit
supimentar - ulilizatori din comunitate sou
utiigator externl (mici oteliere. spobil
comereials de cartier, spotil birourl comumitata)
e. Doténl dotér generctoare de veiturt
spelii intericare inchiricbile, geperaloare de venit
supimentar  utiligator] din comunitate sou
utifigator externi {mici ateliere, spati comerciale da
cartior, spatii birouri comunitate)

¢ Doldsi dotdrl geraratocre de veniure
spatii intericore inchiriobie, geaerotocre de venit
suplimentar - utiigotori din comunitate sau
utiligatori externi (mici ateliere. spatis comerciale
de cartier. spatd birouri comunitate)

Figure 25-Exfindere pe orizontald cu spatii pentru utiliz are comund cu/fdrd functiuni generatoare de venit
VYarianta D Sursa: Ghid de regenerare urbané a cartierelorde blocun — Constanfa

-

_ _— i

Figure 267?92 ultat posibil a i obfinut prin extindere pe orizontald cu spafii pentru utilizare comunacu/ffara
functiuni Sursa: Ghid de regenerare urb and a cartierelorde b locuri— Constanfa
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Figure 27-Extindere pe verticald a spafiului locativ si/sau a spafiilor pentru uriliz are comund, cuffara
funcfiuni Sursé: Ghid de regenerare urb and a cartisrelorde blocuri— Constanfa

EY

) gure 28-Rez ultatposibia fi obfinutprin extinders pe ca a saului focalivsifsau a spa;orpentru
utilizare Sursé: Ghid de regenerare urb ané a cartierelorde b locuri— Constanfa
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Figure 30-Rezultat posibil a fi obfinut prin extinderea pe orizontald §i vertical a spafiului locative gi/sau a
spatiifor pentru Sursd: Ghid de regenerare urb ané a cartierelor de b locuri— Constanta

[ CONCLUZII |

In urma informatiilor prezentate din punct de vedere al analizei la nivel de documentatii de
urbanism de tip P.U.Z. de mari dimensiuni elaborate anterior, din punct de vedere functional s- au

dezvoltat zonele rezidentiale existente prin introducerea functiunilor complementare locuirii -
dotari, determinand un caracter mixt.

In ceeace priveste documentatiile urbanistice de tip P.U.D., elaborate la nivel de parcel
anterior prezentului P.U.Z, acestea au vizat atéat introducerea in tesutul urban a functiunilor
medicale Tn cladiri dedicate cat sidezvoltarea cladirilor existente de locuire.

Din analiza efectuatd este evidentd nevoia de dezvoltare a tesutului urban existent.
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Totodata se remarca faptul ca reglementarile stabilite prin Planul Urbanistic General la nivelul
anilor "90 sunt depasite $i nu fac fata tendintelor de dezvoltare si nevoilor utilizatorilor zonei.

In cadrul zonei studiate, prin intermediul documentatiilor urbanistice elaborate, aprobate ulterior
P.U.G,, de tip P.UZ siP.U.D., nu s-au realizat propuneri si interventii la nivelul infrastructurii
rutiere siamenajarilor aferente, ci doar s-a reglementat accesul pe parcela generatoare.

Mai mult, s-a constatat in analiza realizata dpdv functional al utilizarii terenurilor n zona
studiata, faptul ca predomina functiunile de locuire — individuald si colectiva, impreuna cu
amenajarile aferente acestora de spalii verzi (ne)Jamenajate si circulatii.

Aceste functiuni dominante sunt urmate de functiuni din sfera dotarilor publice la nivel de
cartier i anume functiuni din sectorul serviciilor medicale, fiind identificate intr-o pondere redusa
si functiuni comerciale la parterul imobilelor de locuinte colective inalte.

Totodatd, conform studiului, reiese si faptul ca locuirea colectiva existenta in {esut se identifica
in procent de 10%, iar in procent de 11%, respectiv 6,05% se identificd spatii verzi (ne)amenajate
si circulatii pietonale, aferente acestora. Cumulat aceste suprafete aferente locuitii colective,
enuntate anterior, insumeaza cca. 3001,00 mp..

Locuintele colective existente, edificate in baza Planurilor de Sistematizare elaborate conform
legislatiei existente inainte de 1990, in ciuda reglementarilor urbanistice conform

P.U.G. — ZRL5, ce permite un regim de indltime de pana la P+10E (33,00 metri), in fapt aceste
cladiri sunt edificate avand un regim de inélfime P+4E.

In concluzie este oportu realizarea de interventii la nivelul zonei pe termen scurt si mediu, in
vederea diminuarii disfunctionalitatilor identificate In zon3, asa cum au fost prezentate, prin
interventii de acupunctura urbana, avand in vedere princiipile urbane explicitate:

1. Nici o strada / trotuar féra verdeatd — amenajarea spatiilor dedicate de la nivelul
aliniamentului ce delimiteaza circulatia pietonalé de cea carosabila si parcajele identificate la
nivelul bd. Al. Lapusneanu.

2. Spatii multi-uz ~ prin amenajarea spatiului public mai amplu identificat la intersectia dintre
bd. Al. Lapusneanu si str. Farului. '

3. Spatii intime — amenajarea gradinilor de fatada posterioaré ce se invecineazi cu terenul cea
generat P.U.Z
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4. Spatii sigure — prin amenajarea spatiului public mai amplu identificat la intersectia dintre bd.
Al. Lapusneanu si sir. Farului.

5. Fatade interesante — prin interventii unitare la niveful fatadelor celor trei imobile existente, ce
constituie BLOC LE42, n vederea cresterii calitatii imaginii urbane dpdv estetic si reabilitarea
termicaintegrald a acestora.

6. Conversie partere in spatii active — conversia functionala integral pe termen mediu/ lung a
parterelor imobilelor de locuit in spatii comerciale/ de servicii, iar pe termen scurt amenajarea
spatiilor comerciale/ de servicii intr-o maniera unitara prin: coloristica, accesul separat de cel al
locatarilor, materiale folosite la nivelul fatadei etc.

De asemenea au fost prezentate si interventii complexe si macro cu impact la nivelul intregului
cartier. S-au figurat exemple de bune practici si metode de implementare a acestora.

In urma analizei dotérilor ce au fost declarate calipsesc de la nivelul cartierului, se poate
constata nevoia locuitorilor pentru dotarea si amenajarea spatiilor publice, a imobilelor de locuinte
colective, amenajarea de spatii verzi si de dotari din sfera serviciilor medicale si de ingrijire
personald. Totodatd se observa ca o preccupare o reprezintd arta stradala (cu rol in cresterea
calitatii urbane), organizarea de evenimente in cartier siintreceri sportive (curol in cresterea
gradului de apartenenta a unei comunitati si interactiune social pozitiva).

in consecin{ se recomanda aplicarea interventiilor minimale si punctuale la nivelul cladirilor de
blocuri si a spatiilor publice aferente acestora, asa cum au fost sugerate si prezentate prin
exemple simetade de bune practici in prezentul studiu. Investitiile ar trebui realizate In principal
din fondurile private, ale proprietarilor sau ale firmelor interesate, dar administratia publica poate
juca un rol crucialin pornirea cétorva proiecte pilot, care sa ofere asociatilor de locatari idei legat
de ce este posibil si imbunétatind astfel calitatea vietii si a imaginii urbane.
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Culori caramida aparenta
. Kiinker-Teiur Minter-Alb

Scoarle de copoe

Culori sticla
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Culori tamplarie

RALODIO RALB001 RAL 7039 RAL 7016

Culori ceramica
Poarl White Platinum Grey Ore Grey
ok

Fesro Grey
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o PARCARI PROPUSE - N P.U.Z.ZONA DELIMITATA DE BD. AL. LAPUSNEANU, STR.

V*E A A
Conform Planului de Mobilare Urbana se propune : FARULUI, STR. SALCAMILOR, PROPRIETATI PRIVATE $l

- Amenajarea a 3 locuri de parcare publice ajungand astfel la un total de = . ALEE DE ACCES
37 de locuri :
- Amenajarea a 31 de locuri de parcare pentru parcela ce a generat PUZ LEGENDA CIRCULATI
4 = — -] LIMITA ZONA DE STUDIU P.U.Z./ $.= 11 197.00 MP, [T CIRCULATII CAROSABILE
i ;M LIMITA TEREN CE A GENERAT P.U.Z./ 5.= 466.00 MP. IRCULATII PIETONALE
g LIMITA U.T.R. CF. P.U.G. MUN. CONSTANTA [EZ CIRCULATII OCAZIONAL CAROSABILE
VECINATATI TEREN CE A GENERAT PUZ LIMITA U.T.R. PROPUS/ REGLEMENTAT PRIN PREZENTA DOC. CIRCULATII PIETONALE PROPUSE

: coﬂfurm cadastru): 4 e PARCELA DETINLTALE SENEFITIAR PE CAIE SEPROFURE [N #ARCAR; DE RESEDINTA AMENAJATE DE PRIMARIE
SUBLIMENTAREA LO
NORD: strada Salcamilor nr. 21; Sy oy A [ ] Z0NA SHARED SPACE { OCAZIONAL CARDSABILA )
u L L
SUD: IE 252509; ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI SHAREHLARE I MR CARCSARILN
EST: IE 206352, IE232381 si IE 248896; CU MAXIM 1600 METRI, SITUATE IN AFARA INTERVENTIE PROPUSA
VEST: alee acces-Mun Constanta; PERIMETRELOR DE PROTECTIE (ZRL2a1) PARCAJ SISTEM SMART MULTI-PARKING

£ ZONA LOCUINTE COLECTIVE INALTE CU P+8-10 :ﬁ CONTUR TOTAL - ETAJE SUPERIOARE
i NIVELUR,  SITUATE  IN  ANSAMBLURI ':“:_:I T PR
PREPONDERENT REZIDENTIALE (ZRL5) -
[F777] ZONA MIXTA, SITUATA IN INTERIORUL PERIMETRELOR DE EDIFICABIL PROPUS
NORD: strada Fa"“'“' PROTECTIE, SITUATA IN ANSAMBLURI PREPONDERENT T ] RETRAGERE FATA DE ALINIAMENT - PROPUS
. REZIDENTIALE (ZMA]
: alee acces si proprietati private; (zm

EST strada Salcamilor; : [ ] zoNA SPATII VERZI PUBLICE CU ACCES NELIMITAT (ZRV1A) ACCES PARCELA CE A GENERAT PUZ

ACCES PARCARE AMENAJATA
IESIRE ACCES PARCARE AMENAJATA

e

VEST bd. Al Lppusneanu

Prin prezenta documentatie urbanistica, se propune Impartirea 2onel studiate in 3 zone de reglem: d
urmeaza st continuarea volumetriel fronturilor desfasurate pe Bd. Alexandru Lapusneanu cnmmundi mihsf

ZRi2a:

- ZRLS - subzona lecuintelor colective inalte tu P+B - 10 nivelur, situate in bl d di - a carei
limira U.T.R conform P.U.G. se modifica, Insa reglementarile urbanistice se mentin r.onfunn PUG..

- 2RL2a1 - loculnte individuale si colective mic cu maxim 16,00 metri, situate in afara perimetrelor de protectie - a carei
limita U.T.R conform P.U.G. si indicatari urbanistici {majorare cu 20% in baza Legil 350/ 2001) se modifica fata de PU.G..
Se menlin prevederile P.U.G. Mun. Constanta. in privinta indicatorilor urbanistici (P.0.T.siC.U.T.)
ARTICOLUL ¥5 PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)
« POTmar.=35%
Art. 15; 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatil anexe alipite corpurilor principate de cladiri se fau in
considerare in calculul AC. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente reglementarilor ZRL 1.
ARTICOLUL 78 COEFICIENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)
« CUT.max.=1.0
Art. 16. 1- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii se jau in calculul
ADC, Se admit cresteri de 10% canform precizaritor din nota aferenta regelementarilor pentru ZAL 1,
Acesti indicatori asa cum sunt definlt in prevederie P.U.G. Mun. Constanta pot suporta medificari in limita a 20%, legea
350/2001 Arl. 32, punctul 7

-ZMa - zona mixta situata in Interiorul perimmelw de protectie, situata in luri ds propusa

P.O.T. MAX.= 45%;
PUY. MAX=1.92 mp/AD.C;
RH. MAX.= 21,00 metri;

u!r “‘ Ul ¢ :0'-Q-’?‘.NIA i
DI AN

SITUATIE EXISTENTA SITUATIE PROPUSA

Ansamblul rezidential

Salcamllor - RH

P+4E-BEr-P+7E-9Er" §

~ cf. PUZ aprobat prin &
HCL 219/13.10.2015

s
UTR.PUG.- 2R ol ingicwtant
e haminti, 4298

pore BILANT TERITORIAL (zona PUZ) ZONIFICARE FUNCTIONALA (reglementari propuse)
EE| UTILIZARE TERENURI MP. %
3 m-;? m_, 8| 10182 Cai de comunicatie-pietonal 1317.56 1.77
308001,538 | 790509.753 Cai de comunicatie - carosabil si parcaje (l2 nivelul bd. Al. Lap )| 2,258.03 20.16
305201,384| 700589.977
el s 265454 R
'1 muuu‘ wm& ng ZRL2al 4163.70 {k ¢
11| 308579.506 | 790595410 ~ £.548
12| 308574.182] 790891.371| 11.485 IMa 943 30 —
T 32 e Petioin TOTAL 11197.00 4 V.
ha L ] +
STRADAL TRANSVERSAL 1- % T - TR 4 i ; § - ! L EXTRAS REGISTRUL SPATILOR VERZI CONSTANTA - i
mm“ﬂ‘ s‘ oA .-,.E ff;: 2 i s a s ' il L ; p : ; ’ : T bﬂps ://primariact.maps.arcgis.com/apps/opsdashboard/index.htmls/d76b ¢4 d
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NPT P MASSTUDIO SRL. prin administrator()) DRAGAN MARIAN si DRAGAN ADRIANA
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