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I. Dispoziţii generale: 

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism; detaliază şi întăreşte reglementarile din Planul 

Urbanistic Zonal constituind o piesă de bază în aplicarea acestuia; 

2. Baza legală a elaborării:  

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 şi Ghidul de aplicare al 

RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000; 

- Lg. 350/2001 actualizata 

- Regulament Local de Urbanism al mun. Constanta; 

- Aviz de Oportunitate 

- Certificat de Urbanism favorabil 

3. Domeniul de aplicare: Prescripţiile cuprinse în R.L.U. (permisiuni şi restricţii) sunt obligatorii 

pe întregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z. 

 

II. Reguli de bază privind modul de ocupare al terenurilor 

 

4. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi 

construit 

Prezentul Plan Urbasnistic Zonal propune completarea activitatilor admise prin P.U.G. Constanta 

si P.U.D. aprobat prin HCL 85/2006 aprobate anterior cu activităţi compatibile funcţiunilor dominante, 

comert, servicii, locuire, astfel încât intervenţiile de reparaţii, consolidări, extinderi, modernizări, 

dezvoltarea economica sau edificarea de construcţii noi sau de modernizare a drumurilor existente să 

se facă mult mai uşor. În acest fel protejarea zonei să fie bine reglementată din punct de vedere 

urbanistic şi totodata să contribuie la dezvoltarea economică a localitaţii. 

Pentru edificarea de construcţii noi se propun măsuri care să întărească caracterul existent al 

zonei sau care să îl îmbunătăţească din punct de vedere vizual. 

Totodată sunt interzise invelitorile acoperisurilor tip şarpanta ale construcţiilor cu şiţă, tabla 

stralucitoare, azbociment, onduline sau şindrilă, prin prevederile R.L.U. existent. 

Acoperişurile pot fi terasate în totalitate, parţial sau cu şarpantă, dar nu cu o pantă mai mare de 

45%. 

 

5. Reguli cu privire la siguranta construcţiilor şi la apărarea interesului public 

Pentru obţinerea autorizaţiei de construire referitoare la consolidări, extinderi şi imobile noi 

proiectul de autorizare va trebui corelat cu cerinţele privind siguranţa construcţiilor:  rezistenţă şi 

stabilitate, siguranţă în exploatare, siguranţă la foc, igienă, sănătatea oamenilor, protecţia şi refacerea 

mediului, protecţia termică, hidrofugă şi economia de energie, protecţia împotriva zgomotului, astfel 

încât activitatea să se desfăşoare în bune condiţii fără a pune în pericol viaţa sau integritatea corporală 

sau materială a persoanelor. 

 

6. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii  

Amplasarea noilor construcţii va respecta urmatoarele retrageri faţă de limitele parcelei:  

- retrageri pentru zona reglementata prin P.U.G.: de la limita proprietăţii minim 4.00m de la 

bd. A. Lapusneanu (aleea carosabila) pentru cele doua imobile de la intersectia acestui drum 
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cu str. Castanilor si cu str. Luminisului. Imobilul situat la nord de terenul investitorului care 

a generat P.U.Z. se poate alinia pe viitor direct pe aliniamentul la strada sau se poate retrage 

la minim 4.00m de la acesta, dar nu la o distanta intermediara. 

- retragerile laterale şi cea posterioară vor respecta prevederile Codului Civil pentru parcelele 

care se invecinează cu alte proprietăţi. 

- pe acelaşi teren este posibilă construirea a doua sau mai multe clădiri, iar distanţa dintre 

construcţii nu poate fi mai mică de 1/3 din înalţimea celei mai înalte clădiri, dar nu mai putin 

de 3.0 m. 

Prin noile reglementări, în zona studiată se va asigura însorirea clădirilor prin respectarea  O.M.S. 

nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al 

populaţiei. Amplasarea clădirilor destinate locuinţelor trebuie să asigure însorirea acestora pe o durata 

de minim 1 ½ ore zilnic, la solstiţiul de iarnă, a tuturor încăperilor de locuit. 

 

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii şi staţionarea autovehiculelor 

Toate funcţiunile de interes public vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulaţie 

publică şi nu va fi mai mic de 3.50m. Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu astfel încât sa satisfacă 

nevoile de circulaţie ale funcţiunilor propuse.  

În zona studiată s-au propus o serie de locuri de parcare şi sunt dimensionate conform normelor 

specifice. Pentru construcţiile noi se rezervă spaţiu din terenul propriu pentru locurile de parcare. 

Spatiile destinate parcării pot fi subterane, supraterane sau în parcaje amenajate la sol. 

 

8. Reguli cu privire la echiparea edilitară 

Zona studiata este racordată la toate reţelele edilitare pentru buna functionare a obiectivelor 

existente si nu necesita lucrari de extindere sau modernizare. În acest moment terenul iniţiatorului 

acestei documentaţii de urbanism este racordat la toate retelele edilitare necesare bunei functionari.  

Dacă în zona studiată se doreşte extinderea sau modificarea reţelelor edilitare atunci acestea 

vor îndeplini urmatoarele condiţii:  

 - Reţelele subterane electrice şi de telecomunicaţii amplasate pe trasee paralele de lungime 

mare, se recomandã sa se pozeze separat, de o parte şi de alta a străzii. 

- Reţelele de telecomunicaţii se recomandã sa se pozeze în zona cuprinsă între frontul de aliniere 

al construcţiilor şi partea carosabilă a străzii. 

- Conductele reţelelor de distribuţie se montează, de regulă, îngropat, montajul aerian fiind 

admis la traversari de obstacole, precum şi în cazuri justificate tehnic. 

- Traversarile instalaţiilor subterane prin conducte pentru lichide se executa la adâncimea 

minima de 1,50 m sub cota axului drumului.  

-  Se vor respecta retragerile obligatorii faţă de reţelele îngropate şi aeriene ale diferiţilor 

furnizori conform avizelor emise de aceştia şi a planşelor "Reglementări urbanistice – Zonificarea " şi 

"Reglementări - echipare edilitară " 

 

NOTA : se încurajează utilizarea de energii alternative, regenerabile şi nepoluante (panouri 

fotovoltaice, pompe de caldură, acoperişuri verzi, etc...) 
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9. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii 

O parcelă este construibilă numai dacă are acces direct dintr-o circulaţie carosabilă publică sau 

prin drept legal de trecere – servitute- obţinut printr-o altă parcela catre o circulaţie carosabilă publică. 

Dimensionarea acceselor se face conform normelor funcţiunilor în cauză. Suprafata minima a unei 

parcele pentru ca aceasta sa fie construibila trebuie sa fie de minim 150.00mp cu deschidere la strada 

de minim 8.00ml. 

 

10.  Reguli cu privire la amplasarea de spaţii verzi şi imprejmuiri 

 Loturile vor fi imprejmuite catre stradă cu gard din elemente ce permit vederea, cu un soclu 

opac de maxim 0,50 m şi înălţimea totală de maxim 2,0m dublat de gard viu. Împrejmuirea laterală şi 

posterioară va avea înalţimea de maxim 2,00m şi vor fi transparente sau semi-opace în cazul învecinării 

cu spaţii plantate, locuinţe colective medii şi mari sau circulaţii pietonale, sau opace în cazul învecinării 

cu locuinţe individuale şi colective mici sau cu activităţi ce se pot stanjeni reciproc.  

În conformitate cu H.G.R. 525/1996, anexa 6 privind stabilirea suprafetelor minime de spaţii 

verzi şi a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative şi flori aferente construcţiilor realizate 

pe teritoriul tarii este necesar: 

-pentru funcţiuni de locuire – spaţii verzi şi plantate de minim 2mp/locuitor; 

-pentru spatii comerciale, servicii - spatii verzi 50% din terenul ramas neconstruit 

Spaţiul liber dintre clădire şi aliniament va fi amenajat peisagistic şi va fi plantat în proporţie de 

minim 40% cu arbori. Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la fiecare patru 

locuri de parcare şi vor fi înconjurate cu gard viu de 0.80m-1.20m înalţime. 

 

 

III. Zonificarea Functională  

Unităţi şi subunităţi funcţionale: în cadrul acestui Plan Urbanistic Zonal s-a reglementat 

zonificarea din punct de vedere funcţional şi au rezultat urmatoarele zone: 

Zona mixta existenta pe pe terenul initiatorului prezentului P.U.Z. se transforma in zona rezidentiala 
ZRL2A – zona cu functiuni de locuire, comert de proximitate, servicii. 

 

UTILIZĂRI ADMISE  

ZRL2A – servicii, comert, locuire. 

 
   UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

– se admite mansardarea clădirilor, cu luarea în calcul a coeficientului de utilizare a terenului 
suprafetei desfăşurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;  

 - se admite supraetajarea ultimului etaj cu nivel retras si cu suprafata de 100% din suprafata 

etajului inferior. 

 Nu este posibila mansardarea cladirilor pe terenul initiatorului prezentului PUZ 
deoarece indicatorul CUT a mai fost majorat in trecut. 

  - se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul clădirilor de 
locuit, cu acordul asociaţiilor de proprietari (daca exista), cu urmatoarele condiţii: 
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• spatiile comerciale, spatiile pentru servicii, vor avea sau nu un acces separat 
de cel al locatarilor; 

• se admite conversia locuinţelor de la parter în spaţii comerciale exclusiv 
pentru produse cerute de aprovizionarea zilnică numai în limitele unei raze de servire 
de 250.0 metri; 

• se admite utilizarea unor încăperi din cadrul apartamentelor existente pentru 
activităţi necesare exercitării de profesiuni liberale (avocatură, arhitectură, medicină 
etc...) in limita a maxim 50% din suprafaţa utilă a acestuia;  

• utilizarea integrală a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai 
in limita a 50 % din totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociaţiilor 
de proprietari; 

• se admite construirea de locuinţe noi. 

 

UTILIZĂRI INTERZISE  

 - se interzic următoarele utilizări: 

• funcţiuni complementare locuirii, dacă depasesc 50% în cazul apartamentelor 
din aria construită desfăşurată, cele care generează un trafic important de persoane şi 
mărfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, şi/sau produc poluare; 

• activităţi productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul 
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei 
pentru depozitare şi producţie, prin deşeurile produse ori prin programul de activitate; 

• anexe pentru creşterea animalelor pentru producţie şi subzistenţă; 

• depozitare en-gros; 

• depozitări de materiale refolosibile şi platforme de precolectare a deşeurilor 
urbane; 

• depozitarea pentru vanzare a unor cantităţi mari de substanţe inflamabile sau 
toxice; 

• activităţi productive care utilizează pentru depozitare şi producţie terenul 
vizibil din circulaţiile publice; 

• autobaze, staţii de intreţinere şi spălătorii auto; 

• orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele 
vecine sau care impiedică evacuarea şi colectarea rapidă a apelor meteorice. 

ZV - se interzic orice intervenţii care contravin legilor şi normelor în vigoare; 

-   se interzic orice schimbări ale funcţiilor spaţiilor verzi publice şi specializate si diminuarea 
suprafeţelor înverzite; 

- se interzice tăierea arborilor fără autorizaţia autorităţii locale, legal abilitate. 

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafeţe, forme, dimensiuni)  

      - se consideră construibile parcelele care îndeplinesc următoarele condiţii cumulate:   

      - suprafaţă minima de 150.00mp;  

      - front direct la stradă de minim 8,0m sau drept de trecere legal obţinut printr-o altă 
parcelă vecina de minim 4.00m;  

       -  clădirile de locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu având acces direct dintr-o 
circulaţie publică sau pot fi grupate pe un teren utilizat în comun cu accesele asigurate din circulaţia 
publică prin intermediul unor circulaţii private; 



6 
 

 
 
AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT: 

- retrageri pentru zona reglementata prin P.U.G.: de la limita proprietăţii minim 4.00m de la 
bd. A. Lapusneanu (aleea carosabila) pentru cele doua imobile de la intersectia acestui drum 
cu str. Castanilor si cu str. Luminisului. Imobilul situat la nord de terenul investitorului care 
a generat P.U.Z. se poate alinia pe viitor direct pe aliniamentul la strada sau se poate retrage 
la minim 4.00m de la acesta, dar nu la o distanta intermediara 

 AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE ALE PARCELELOR  : 

   - clădirile se vor retrage faţă de limitele laterale ale parcelei conform Cod Civil; 

 - retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi cf. Cod Civil; 

- dispunerea anexelor gospodăreşti pe limita posterioară a parcelei este admisă dacă acestea 
nu depăşesc înălţimea împrejmuirii 

 - clădirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adâncime de maxim 15.0 
metri de la aliniament; 

 -clădirile care se înscriu în regim de construire continuu se alipesc pe o adâncime de maxim 
15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde 
se va întoarce faţada în condiţiile de aliniere ale străzii laterale; 

 - la noile construcţii se vor asigura obligatoriu, condiţiile de orientare, însorire şi iluminat 
natural în conformitate cu actele normative în vigoare; 

 

 AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ  

 - pe o parcelă se pot construi unul sau mai multe corpuri de clădire dacă suprafaţa şi 
dimensiunile permit acest lucru, iar POT şi CUT nu sunt depăşite;  

- distanţa minimă dintre clădirile de pe aceeaşi parcelă nu poate fi mai mică decât 1/3 din 
înalţimea la cornişă a clădirii celei mai înalte măsurată în punctul cel mai înalt faţă de teren, dar nu mai 
puţin de 3.0 metri. Cladirile se vor construi în regim de front unitar cu asigurarea iluminării şi ventilării 
naturale a spatiilor  utilizabile prin curţi de lumină de minim 10 mp. 

 – construcţiile vor fi amplasate în aşa fel încât faţadele care au ferestre ale camerelor de locuit  
să aibă asigurat cel putin 1,5 ore de insorire la solstiţiul de iarnă, dar nu mai putin de 3.0 m. 

CIRCULAŢII ŞI ACCESE: 

 – parcela va avea asigurat un acces carosabil şi pietonal dintr-o circulaţie publică în mod direct 
sau prin drept de trecere legal obţinut prin una din proprietăţile învecinate de minim 3,50 metri lăţime; 

 - accesele vor fi de regulă amplasate către limitele laterale ale parcelei; de regulă se va autoriza 
un singur acces carosabil pe parcelă, iar pentru parcelele de colt se agreeaza si doua accese. 

 - clădirile vor avea asigurat în mod obligatoriu accesul carosabil şi pietonal dintr-o circulaţie 
publică fie direct, fie în cazul utilizării terenului în comun de către mai multe clădiri, prin intermediul 
unei străzi private; 

 - se pot amenaja accese din fiecare strada ce delimiteaza lotul cu respectarea NP132/99.  

 - se va asigura accesul pe parcelă al auto-utilitarelor pentru colectarea deşeurilor menajere; 
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de staţionare astfel încat să nu fie 
stânjenita circulaţia publică; 
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STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR : 

- staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor 
publice; spaţiul de parcare/garare va fi asigurat conform normelor aprobate (HGR525/1996, anexa 5). 

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativă cu suprafaţa de maxim 100mp; 

- două locuri de parcare pentru fiecare unitate locativă cuprinsă între 100-200mp; 

- trei locuri de parcare pentru fiecare unitate locativă ce depaseste suprafaţa de 200mp; 

- se prevede un numar suplimentar de minim 20% din numarul total pentru vizitatori 

– staţionarea autovehiculelor va fi asigurată în afara spaţiilor publice; necesarul de spaţii de 
parcare va fi asigurat în felul următor: 

 - pentru spatii comerciale, servicii, comert = 1loc de parcare/50mp suprafata utila.  

 - se va prevede un minim de 10% din numarul total de parcari pentru angajatii ce lucreaza in 

cladire; 

 

           ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR: 

  Zona studiata – regim maxim de înălţime P+2E   

- se admite mansardarea clădirilor, cu luarea în calculul a coeficientului de utilizare a terenului 
a unei suprafeţe desfăşurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent şi peste 
regimul maxim aprobat; cu condiţia să nu se depăşească indicatorii POT şi CUT aprobaţi în zonă.  

Nu este posibila mansardarea cladirilor pe terenul initiatorului prezentului PUZ 
deoarece indicatorul CUT a mai fost majorat in trecut. 

            ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR  

- clădirile noi sau modificarile /reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în caracterul 
general al zonei şi se vor armoniza cu clădirile învecinate ca arhitectură şi finisaje; 

 - toate clădirile vor fi prevazute cu învelitoare din materiale durabile; se recomandă 
acoperişurile rezolvate cu terasă (circulabila sau nu); acoperişurile rezolvate cu şarpantă în 2 sau 4 ape 
nu pot avea o pantă mai mare de 45%. 

 - garajele şi anexele vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza ca finisaje şi arhitectura cu 
cladirea principală; 

 - se interzice folosirea azbocimentului, onduline-ului, șiței şi a tablei strălucitoare de aluminiu 
pentru acoperirea clădirilor, garajelor şi anexelor. 

- se va urmări asigurarea unei imagini unitare la nivelul circulaţiilor publice, intregrarea în 
particularităţile zonei şi armonizarea cu vecinăţile imediate prin utilizarea de materiale durabile şi de 
calitate; 

            CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ  

– toate autorizaţiile de construire viitoare vor fi condiţionate de racordarea la reţelele   utilitare 
ale terenurilor: alimentare cu apă potabilă, canalizare publica, energie electrică, dar se pot elibera 
Autorizatii de Construire si pe terenuri ce nu indeplinesc cerintele de mai sus daca beneficiarul 
dovedeste ca-si poate asigura toate aceste retele edilitare singur si pe terenul propriu prin diferite 
sisteme alternative care nu vor crea poluare de niciun fel in vecinatatea imediata a lotului respectiv.  

 Modernizarea sau extinderea reţelelor edilitare se va face în subteran; 

- se va asigura captarea şi evacuarea rapidă a apelor meteorice în reţeaua de canalizare; 
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- se interzice amplasarea cablurilor TV şi a antenelor satelit pe faţadele construcţiilor vizibil din 

circulaţia publică; 

-se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicaţii şi gaze 

pe fatadele principale ale clădirilor. 

– la toate cladirile racordarea burlanelor la canalizarea pluvială va fi facută pe sub trotuare 
pentru a se evita producerea gheţii; 

  – în funcţie de amenajarea spaţiului este optională racordarea la reţelele edilitare. 

  Dezvoltarea sau modificarea reţelelor edilitare pe viitor se va face doar în subteran.  

            SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE – se vor asigura conform H.G.R. 525/1996 si HCJ 152/2013. 

- spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă; pe fiecare parcelă 
este obligatorie amenajarea unor spaţii plantate cu rol decorativ şi de protecţie; 

 - spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi înierbate şi plantate 
cu un arbore la fiecare 50 mp; 

 - se recomanda ca pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se 
evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei şi accese. 

 - terenul amenajat ca spatii de joc, de odihnă şi gradini de faţadă decorative va reprezenta cel 
putin 10% din suprafata totală a terenului; 

 - se recomandă ca pentru îmbunatăţirea microclimatului şi pentru protecţia construcţiei să se 
evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei şi accese; 

           ÎMPREJMUIRI  

- se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulaţiilor publice prin autorizarea de 
imprejmuiri din materiale durabile şi de calitate, care se încadrează în tipul dominant la nivelul zonei 
după material, culoare, rezistenţă, transparentă etc.; 

- gardurile spre stradă vor avea înălţimea de maxim 2.00 metri şi minim 1.50 metri din care 
un soclu opac de 0.50 m şi o parte traforata din metal sau lemn dublată de gard viu; 
imprejmuirile laterale şi posterioare vor avea maxim 2.00 metri. 

 

  INDICATORI URBANISTICI 

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)- conform normelor 

specifice pentru fiecare echipament. 

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren) 

 - atât prin P.U.G. si P.U.D. aprobate anterior pentru terenurile cuprinse in zona de studiu se 

mentin toti indicii urbanistici.  
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IV. BILANŢ TERITORIAL 

 

Suprafaţa de teren analizată în actualul Plan Urbanistic Zonal are o suprafaţă de 1594.00 mp din 

care 216.00mp suprafata ce a generat P.U.Z. Terenurile studiate sunt ocupate partial de constructii.  

Zona functională raportata la 1594.00mp Suprafaţă (mp) Procent (%) 

COM. PUBLIC - TROTUARE PIETONALE 267 16 

ZRL2a – PROP. PARTICULARA 1327 84 

TEREN CE SE CEDEAZA AD. PUBL. LOCALE 0.00 0.00 

Total  1594 100 

 

V. Unităţi teritoriale de referinţă 

      

              UTR-urile, reprezintă instrumentele operaţionale în sprijinul reglementărilor specifice din 
P.U.Z., se delimitează convenţional pe baza criteriilor de omogenitate morfologică şi functională. Ele 
se conturează prin străzi şi limite cadastrale, pe baza funcţiunii predominante ce permite stabilirea 
categoriilor de interventie.  

 Stabilirea UTR-urilor pe zone functionale s-a facut în cadrul Planul Urbanistic Zonal propus.  
În perimetrul terenului ce a generat P.U.Z. s-a propus ca UTR-ul determinat de P.U.D. aprobat 

prin HCL85/2006 care stabilea zona mixta cu functiunile de locuire si cabinete medicale sa fie 
transformat in ZRL2a si sa se completeze cu urmatoarele functiuni complementare: comert de 
proximitate, servicii iar intreg parterul imobilului sa fie spatiu destinate activitatilor economice 
propuse. Caracterul predominant al zonei este rezidenţial împreună cu dotările complementare 
locuirii, dotări şi servicii. 

 
 
 
 
 
 
 

Intocmit, 
S.C. PROIECT COMPANY CONSTRUCT S.RL. 

 
Arh. Remus L. 

 
Sef proiect: Arh. F. Turcoianu 
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