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. Dispozitii generale:

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism; detaliaza si intareste reglementarile din Planul
Urbanistic Zonal constituind o piesa de baza in aplicarea acestuia;

2. Baza legala a elaborarii:

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996 si 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: Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii
pe intregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z.

1l Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
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 activitati compatibile functiunilor dominante,
comert, servicii, locuire, astfel incat interventiile de reparatii, consolidari, extinderi, modernizari,
dezvoltarea economica sau edificarea de constructii noi sau de modernizare a drumurilor existente sa
se facd mult mai usor. Tn acest fel protejarea zonei si fie bine reglementatd din punct de vedere
urbanistic si totodata sa contribuie la dezvoltarea economica a localitatii.

Pentru edificarea de constructii noi se propun masuri care sa intdreasca caracterul existent al
zonei sau care sa il imbunatateasca din punct de vedere vizual.

Totodata sunt interzise invelitorile acoperisurilor tip sarpanta ale constructiilor cu sita, tabla
stralucitoare, azbociment, onduline sau sindrild, prin prevederile R.L.U. existent.

Acoperisurile pot fi terasate in totalitate, partial sau cu sarpantd, dar nu cu o panta mai mare de
45%.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Pentru obtinerea autorizatiei de construire referitoare la consolidari, extinderi si imobile noi
proiectul de autorizare va trebui corelat cu cerintele privind siguranta constructiilor: rezistenta si
stabilitate, siguranta in exploatare, siguranta la foc, igiend, sanatatea oamenilor, protectia si refacerea
mediului, protectia termica, hidrofuga si economia de energie, protectia impotriva zgomotului, astfel
incat activitatea sa se desfasoare in bune conditii fara a pune in pericol viata sau integritatea corporala
sau materiala a persoanelor.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea noilor constructii va respecta urmatoarele retrageri fata de limitele parcelei:

- retrageri pentru zona reglementata prin P.U.G.: de la limita proprietatii 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.

- retragerile laterale si cea posterioara vor respecta prevederile Codului Civil pentru parcelele

care se invecineaza cu alte proprietati.

- pe acelasi teren este posibila construirea a doua sau mai multe cladiri, iar distanta dintre

constructii nu poate fi mai mica de 1/3 din inaltimea celei maitnalte cladiri, dar nu mai putin
de 3.0 m.

Prin noile reglementari, in zona studiata se va asigura insorirea cladirilor prin respectarea 0.M.S.
nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al
populatiei. Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata
de minim 1 % ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii si stationarea autovehiculelor

Toate functiunile de interes public vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie
publica si nu va fi mai mic de 3.50m. Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu astfel incat sa satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor propuse.

n zona studiatd s-au propus o serie de locuri de parcare si sunt dimensionate conform normelor
specifice. Pentru constructiile noi se rezerva spatiu din terenul propriu pentru locurile de parcare.
Spatiile destinate parcarii pot fi subterane, supraterane sau in parcaje amenajate la sol.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Zona studiata este racordata la toate retelele edilitare pentru buna functionare a obiectivelor
existente si nu necesita lucrari de extindere sau modernizare. in acest moment terenul initiatorului
acestei documentatii de urbanism este racordat la toate retelele edilitare necesare bunei functionari.

Daca in zona studiata se doreste extinderea sau modificarea retelelor edilitare atunci acestea
vor indeplini urmatoarele conditii:

- Retelele subterane electrice si de telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de lungime

mare, se recomanda sa se pozeze separat, de o parte si de alta a strazii.

- Retelele de telecomunicatii se recomanda sa se pozeze in zona cuprinsa intre frontul de aliniere
al constructiilor si partea carosabila a strazii.

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

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

- Se vor respecta retragerile obligatorii fata de retelele ingropate si aeriene ale diferitilor
furnizori conform avizelor emise de acestia si a planselor "Reglementari urbanistice — Zonificarea " si
"Reglementari - echipare edilitara "

NOTA : se incurajeazd utilizarea de energii alternative, regenerabile si nepoluante (panouri
fotovoltaice, pompe de caldura, acoperisuri verzi, etc...)



9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

O parcela este construibilda numai daca are acces direct dintr-o circulatie carosabila publica sau
prin drept legal de trecere — servitute- obtinut printr-o alta parcela catre o circulatie carosabila publica.
Dimensionarea acceselor se face conform normelor functiunilor in cauza. 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 spatii verzi si imprejmuiri
Loturile vor fi imprejmuite catre strada cu gard din elemente ce permit vederea, cu un soclu
opac de maxim 0,50 m si ndltimea totald de maxim 2,0m dublat de gard viu. imprejmuirea lateral3 si
posterioara va avea inaltimea de maxim 2,00m si vor fi transparente sau semi-opace in cazul invecinarii
cu spatii plantate, locuinte colective medii si mari sau circulatii pietonale, sau opace in cazul invecinarii
cu locuinte individuale si colective mici sau cu activitati ce se pot stanjeni reciproc.
in conformitate cu H.G.R. 525/1996, anexa 6 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul tarii este necesar:
-pentru functiuni de locuire — spatii verzi si plantate de minim 2mp/locuitor;
-pentru spatii comerciale, servicii - spatii verzi 50% din terenul ramas neconstruit
Spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi amenajat peisagistic si va fi plantat in proportie de
minim 40% cu arbori. Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la fiecare patru
locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80m-1.20m Tnaltime.

Ill.  Zonificarea Functionala

Unitati si subunitati functionale: in cadrul acestui Plan Urbanistic Zonal s-a reglementat
zonificarea din punct de vedere functional si 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.

UTILIZARI ADMISE

ZRL2A - servicii, comert, locuire.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

— se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calcul a coeficientului de utilizare a terenului
suprafetei desfasurate 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 cladirilor de
locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari (daca exista), cu urmatoarele conditii:




° spatiile comerciale, spatiile pentru servicii, vor avea sau nu un acces separat
de cel al locatarilor;

. se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv
pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica numai in limitele unei raze de servire
de 250.0 metri;

. se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru
activitati necesare exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina
etc...) in limita a maxim 50% din suprafata utila a acestuia;

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

. se admite construirea de locuinte noi.

UTILIZARI INTERZISE

- se interzic urmatoarele utilizari:

e  functiuni complementare locuirii, daca depasesc 50% in cazul apartamentelor
din aria construita desfasurata, cele care 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;

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

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

e  autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

e  oricelucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

ZV - se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

- se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite;

- se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

- suprafatd minima de 150.00mp;

- front direct la strada de minim 8,0m sau drept de trecere legal obtinut printr-o alta
parcela vecina de minim 4.00m;

- 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 CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

- retrageri pentru zona reglementata prin P.U.G.: de la limita proprietatii 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 CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR :

- cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei conform Cod Civil;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi cf. Cod Civil;

- dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea
nu depasesc inaltimea imprejmuirii

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

-cladirile care se inscriu in regim de construire continuu se alipesc pe o adancime de maxim
15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale parcelelor cu exceptia parcelelor de colt unde
se va intoarce fatada in conditiile de aliniere ale strazii laterale;

- la noile constructii se vor asigura obligatoriu, conditiile de orientare, insorire si iluminat
natural in conformitate cu actele normative in vigoare;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

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

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld nu poate fi mai mica decat 1/3 din
inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 3.0 metri. Cladirile se vor construi in regim de front unitar cu asigurarea iluminarii si ventilarii
naturale a spatiilor utilizabile prin curti de lumina de minim 10 mp.

— constructiile vor fi amplasate Tn asa fel incat fatadele care au ferestre ale camerelor de locuit
sa aiba asigurat cel putin 1,5 ore de insorire la solstitiul de iarna, dar nu mai putin de 3.0 m.

CIRCULATII SI ACCESE:

— parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica Tn mod direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3,50 metri |atime;

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

- cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul carosabil si pietonal dintr-o circulatie
publica fie direct, fie Tn cazul utilizarii terenului in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul
unei strazi private;

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

- se va asigura accesul pe parcela al auto-utilitarelor 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 publica;



STATIONAREA AUTOVEHICULELOR :

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice; spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform normelor aprobate (HGR525/1996, anexa 5).
- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata de maxim 100mp;
- doua locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cuprinsa intre 100-200mp;
- trei locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa ce depaseste suprafata de 200mp;
- se prevede un numar suplimentar de minim 20% din numarul total pentru vizitatori
— stationarea autovehiculelor va fi asigurata in afara spatiilor publice; necesarul de spatii de
parcare va fi asigurat in felul urmator:
- 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;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

Zona studiata — regim maxim de Tnaltime P+2E

- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul a coeficientului de utilizare a terenului
a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent si peste
regimul maxim aprobat; cu conditia sa nu se depaseasca indicatorii POT si CUT aprobati in zona.

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

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile 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; se recomanda
acoperisurile rezolvate cu terasa (circulabila sau nu); acoperisurile rezolvate cu sarpanta in 2 sau 4 ape
nu pot avea o panta mai mare de 45%.

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principal3;

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

- se va urmadri asigurarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecindtile imediate prin utilizarea de materiale durabile si de
calitate;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

—toate autorizatiile de construire viitoare vor fi conditionate de racordarea la retelele utilitare
ale terenurilor: alimentare cu apa potabild, canalizare publica, energie electrica, 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 retelelor edilitare se va face in subteran;

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



- se interzice amplasarea cablurilor TV si a antenelor satelit pe fatadele constructiilor vizibil din
circulatia publica;

-se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor.

— la toate cladirile racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii;

—1n functie de amenajarea spatiului este optionala racordarea la retelele edilitare.

Dezvoltarea sau modificarea retelelor edilitare pe viitor se va face doar in subteran.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE — se vor asigura conform H.G.R. 525/1996 si HCJ 152/2013.

- 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;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 50 mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese.

- terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va reprezenta cel
putin 10% din suprafata totala a terenului;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimul 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 Tnaltimea de maxim 2.00 metri si minim 1.50 metri din care

un soclu opac de 0.50 m si o parte traforata din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si 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)

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

mentin toti indicii urbanistici.




IV.  BILANT TERITORIAL

Suprafata de teren analizata in actualul Plan Urbanistic Zonal are o suprafata de 1594.00 mp din
care 216.00mp suprafata ce a generat P.U.Z. Terenurile studiate sunt ocupate partial de constructii.

Zona functionala raportata la 1594.00mp Suprafata (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. Unitati teritoriale de referinta

UTR-urile, reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din
P.U.Z., se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala. Ele
se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de interventie.

Stabilirea UTR-urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul Planul Urbanistic Zonal propus.

n 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 rezidential impreuna cu dotarile complementare
locuirii, dotari si servicii.
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INDICI URBANISTICI EXISTENTI=PROPUSI
PRIN HCL 85/2006 PTR. ZONA MIXTA:
P.O.T. = 69.28-69.36%
C.U.T.=2.31-244

INDICI URBANISTICI EXISTENTI=PROPUSI
PRIN P.U.G. CONSTANTA PTR. ZRL:
P.O.T. = 35-45%
C.U.T.=1.00-1.35
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REG\EMENTARI STABILITE PRIN P.U.G.

REGLEMENTARI STABILITE PRIN P.U.G.

|E: 248944

SUPRAFATA

MP %

TERENURI ALE PERS. FIZICE/JURIDICE 1327 83.00
TERENURI PROP. PRIVATA DE STAT 0.00 0.00
SPATII VERZI PUBLICE
CIRCULATII AUTO
CIRCULATII PIETONALE
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SECTIUNE DRUM CAROSABIL

BD. ALEXANDRU LAPUSNEANU

SPATIU VERDE |
DOMENIU PUBLIC

°
——
TROTUAR | PARCARE CAROSABIL CU SENS UNIC PARCARE TROTUAR
2.00 5.00 2.00
1.50 9.00 1.50

PROPRIETATI PARTICULARE
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