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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru zona delimitata de str. Serelor, str.
Margaretei, str. Varful cu Dor si str. Democratiei, initiatori Cohal Ion si Mariana

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinard din data
23.02. 2016,

Ludnd in dezbatere expunerea de motive a domnului viceprimar Decebal Fagadau
inregistratda sub nr. 15946/03.02.2016, raportul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare §i dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice, protectia mediului
inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd si referatul Directiei
urbanism nr. 15944/03.02.2016.

Avénd in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea execut#rii
lucrérilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor, republicats, cu
toate modificarile ulterioare, ale Legii nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, republicatd, cu toate modificarile ulterioare si ale Ordinului nr. 176/N/2000
al MLPAT privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
zonal;

Vazand solicitarea inregistratd sub nr. 11529/27.01.2016, precum si Avizul de
oportunitate nr. 112345/10.08.2015 al Directiei urbanism;

In temeiul prevederilor art. 36, alin. (5), lit “c” si art 115, alin (1), lit. “b” din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicata.

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de str. Serelor,
str. Margaretei, str. Varful cu Dor si str. Democratiei, conform documentatiei anexate
care face parte integranta din prezenta hotérére.

Zona studiata n suprafata de 20.850 mp include terenuri proprietate publicd si privats.
Terenul situat in str. Democratiei nr. 16, lot 1, in suprafatd de 402,73 mp (potrivit
actelor de proprietate) si 403 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), identificat cu nr.
cadastral 17926, inscris In cartea funciard nr. 232948 a UAT Constanta, este
proprietatea sotilor Cohal Ion si Mariana, conform contractului de vénzare - cumpaérare
autentificat sub nr. 1193/29.08.2012 la Biroul notarului public Bratu Daniel Dumitru.

Art. 2 - Compartimentul Comisiilor de specialitate ale Consiliului local va
comunica prezenta hotdrdre Directiei urbanism, dlui. Cohal Ion domiciliat in Constanta,
bd. 1 Mai nr. 33, bl. PM2, sc. C, ap. 48, Tn vederea aducerii {a indeplinire si, spre
stiingd, Institutiei prefectului judetului Constanta.

Prezenta hotarare a fost adoptatd de _19 consilieri din 27 memobrii.

PRESEDINTE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
VISAN GABRIEL SECRETAR,
CONSTANTA
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REFERAT
Nr. 15944 / 03.02.2016

Urmare solicitarii nr. 11529/27.01.2016 adresate de Cohal Ion si Mariana privind
avizarea si aprobarea documentatiei Plan urbanistic zonal pentru zona delimitatd de str. Serelor,
str. Margaretei, str. Varful cu Dor si str. Democratiei, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIPIC al imobilului - Terenul care a initiat PUZ-ul, situat Tn str. Democratiei nr. 16,
lot 1, in suprafatd de 402,73 mp (potrivit actelor de proprietate) si 403 mp (potrivit masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 17926, inscris in cartea funciard nr. 232948 a UAT
Constanta, este proprietatea sotilor Cohal Ion si Mariana, conform contractului de vanyare -
cumparare autentificat sub nr. 1193/29.08.2012 la Biroul notarului public Bratu Daniel Dumitru,

REGLEMENATARI URBANISTICE IN VIGOARE

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului Constanta si Regulamentului
local de urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost
prelungitéd prin HCLM nr. 327/18.12.2015, teritoriul studiat face parte din ZRL1b - subzona
locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productie
agricold, cu regim izolat de construire, avénd inaltimea maxim&@ P4+ mansardd, unde sunt
aprobate urmatoarele reglementari urbanistice:

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
« |ocuinte individuale de mica inaltime cu regim de construire In general izolat si cuplat;

» constructii cu caracter de anexe gospodaresti specifice activitatilor de tip agricol sau
conexe.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
» functiuni complementare locuirii: parcare, garare autovehicule si masini agricole,
ateliere pentru meserii cu specific agricol, dar nu mai mult de 30% din ADC (aria
desfasurata construita);

« se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora
sa nu depaseasca 150.0 mp. ADC si sa nu genereze transporturi grele; aceste functiuni
vor fi dispuse de preferinta la intersectil si se va considera ca au o arie de servire de
250.0 metri;

« se admite mansardarea cladirilor parter existente, daca AU are maxim 60% din AC;
suprafata se va lua in calculul coeficientului de utilizare a terenului;

» se admite utilizarea terenului pentru productie agricola, pentru nevoile gospodariei,
inclusiv pomicultura si viticultura;

e se admite in anexele gospodaresti adapostirea animalelor (maxim 4 UVM), depozitarea
reziduurilor si depozitarea produselor cu conditia ca intre acestea si locuintele de tip
urban sau echipamentele publice sa se respecte o distanta de minim 25.0 metri.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

. functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp. ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00,
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 orl prin programul de activitate;

anexe pentru cresterea unui humar de animale peste 4 UVM

depozitare cu ridicata;

depozitari de rmateriale refolosibile si platforme de pre-colectare 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 si statii de intretinere auto, inclusiv spalatorii;

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

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

care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

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;
. in zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile, extinderile si
amenajarile noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent;

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

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

* se mentin conditiile existente pentru parcelele construite daca se respecta conditille de
ocupare si utilizare a terenului conform Art, 15 si Art. 16.

» In cazul divizarii unor parcele in vederea construirii sau in cazul realizarii de constructii pe
parcelele neconstruite se va respecta PUZ cu regulament aferent cu urmatoarele
conditionari:

* adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea, dar nu mai mica de 18.5 m;

» parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal
obtinuta printr-o trecere de minim 3.0 m,;

¢« parcela are suprafata minima de 350.0 mp. si un front la strada de minim 15.0 m;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
+ la stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniulul public se
vor respecta prevederile legale In vigoare st propunerile de dezvoltare din PUGMC;

o cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri cu exceptia
zonelor unde amplasarea pe aliniament este ¢ tipologie predominata, iar adancimea
parcelelor este sub 25.0 m; 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 determinari;

» in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se interzic conscle, balcoane sau
bovindouri catre domeniul public; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1.20 metri;

« racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltutui dupa o
linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0 m in
cazul strazilor de categoria I si II si de minim 8.0 m la cele de categoria III.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
» cladirile vor fi dispuse de preferinta izolat sl se vor retrage fata de limitele laterale ale
parcelei cu minim jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt
fata de teren dar nu mai putin de 3.0 metri;

* raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0.33 si 3.0;

» dispunerea nollor cladiri cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate este
permisa numai daca exista un calcan al unei cladiri in stare buna care se poate
mentine, sau reface in aceeasi dispunere, sau daca dispunerea sa in regim izolat nu
este posibila si parcela invecinata permite la randul ei cuplarea; lungimea calcanului va
fi de maxim 25.0 m, dar nu mai mult de %= din adancimea parcelei;

* 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 5.0 metri;

» dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca
acestea nu depasesc inaltimea imprejmuirii conf, Art. 14;

» amplasarea unei cladiri pe limita posterioara de a parcelei este permisa in cazul
parcelelor cu adancime sub 25.0 m si In cazul in care exista deja calcanul unei
constrcutii existente in stare buna pe limita parcelei vecine {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 lucru, iar POT si CUT nu sunt depasiti; orice corp de cladire
cu exceptia anexelor gospodaresti si garajeior trebuie sa aiba 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 mai inalt fata de teren dar nu
mai putin de 4.0 metrl.

ARTICOLUL 8 - 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 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.

ARTICOLUL S - 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" si a
RGU - Anexa nr. 5.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

inaltime maxima admisibila la cornisa - 4.5 metri (P, P + M)

inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe
linia cornisei sau stresinei;

inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi
inaltimea imprejmuirii.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

cladirile noi sau madificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ;

toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile; se recomanda
utilizarea cu precadere a invelitoarei traditionale de olane;

pentru constructiile amplasate la intersectii sau in capete de perspectiva vizibile din
atrere de larga circulatie autorizarea se va face pe baza de PUD;

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- edilltare publice: apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie;

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

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV;

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

in zonele unde conditiile de echipare edilitara nu corespund cerintelor de mai sus se
pot autoriza constructii noi numai cu acordul institutiilor abilitate si pentru parcele de
minim 300.0 m in ZRL 1a si minim 400.0 m in ZRL 1b; aceasta prevedere este valabila
pentru o perioada de tranzitie de 2 ani de la aprobarea RLUMC;

se vor stabili servituti non-edificandi pe terenurile private unde se vor realiza retele
edilitare acolo unde, conform studiilor de PF acest lucru nu este posibil pe terenuri
publice;

dupa perioada de tranzitie se interzice autorizarea noilor constructii pana la extinderea
/reabilitarea sau realizarea retelelor edilitare corespunzatoare.

ARTICOLUL 13 - 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 sl neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor
fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.




ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI
*» se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile, de calitate si care se incadreaza in
tipul dominant la nivelul zonet dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

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 laterale si posterioare pot avea maxim 2.50 metri.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
COEFICIENTI URBANISTICI

* POT maxim = 40 %

e CUT maxim = 0,40 pentru constructii parter

¢ CUT maxim = 0,65 pentru constructii P+M
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,

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

Zona studiata, in suprafatd de 20.850 mp, va fi organizatd din punct de vedere operational in
doua zone de reglementare - ZRCL1 si ZRL1bM.

1. utilizare functionala
UTILIZARI ADMISE
ZRCL1
¢ [ocuinte individuale cu maxim D/S+P+1E+M
+ spatii pentru comert si servicii diverse
¢ ateliere de mica productie, nepoluante
»_constructii cu caracter de anexe gospodaresti
ZRL1bM
¢ locuinte individuale cu maxim D/S+P+1E+M fn regim de construire insiruit, cuplat sau izolat
e constructii cu caracter de anexe gospodaresti
 functiuni complementare locuirii in maxim 50% ADC
» funcfiuni comerciale , servicii profesionale cu suprafata de mxaim 150 mp
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
[ZRCL]
« se admite mansardarea cl&dirilor existente, cu luarea in calculul CUT a unei suprafete
desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui etaj curent
[ZRL1bM]
ese admite mansardarea clddirilor existente, cu luarea in calculul CUT a unei suprafete
desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui etaj curent
ese admite utilizarea spatiilor din cladirile de locuit pentru functiuni complementare cu
conditia ca acestea sa nu aduca prejudicii functiunii rezidentiale
UTILIZARI INTERZISE
» activitdti comerciale de mare amploare si activitdti productive poluante, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu),
prin utilizarea incintei pentru depozitare sl productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate;
» anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
» depozitare si comert en-gros;
¢ depozitarea pentru vanzare a unor cantitati marl de substante inflamabile sau toxice;
o activitdti productive care utilizeazd pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice
» orice lucréri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impledicd evacuarea si colectarea rapidd a apelor meteorice
» lucrdri de terasament de natura s& afecteze amenajérile din spatiile publice si constructiile
invecinate.
s autobaze, statii carburanti




» activitdti comerciale de mare amploare si activitdti 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 si comert 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
circulatille publice

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedicd evacuarea sl colectarea rapidd a apelor meteorice

lucrari de terasament de naturd s3 afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate.

autobaze, statii carburanti
functiuni complementare [ocuirii cu suprafata mai mare de 50% ADC

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni}

se recomandad evitarea dezmembrarii parcelarului existent

tipul de ciadire recomandat este de tip insiruit sau cuplat

Subzona ZRL 1bM :

- pentru cladiri insiruite parcela cu suprafata minima de 150mp -front la strada minim
8,0m

- pentru cladiri cuplate parcela cu suprafata minima de 200mp-front la strada minim
10,0m

-pentru cladiri izolate parcela cu suprafata minima de 250mp -front [a strada minim
12,0m

-pentru parcela de colt suprafata minima a parcelei se reduce cu 50,0mp si frontul la
strada cu 25%pentru fiecare fatada

-adincimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai
mica de 12,0m

-pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului

Subzona ZRCL 1:

- pentru cladiri insiruite, parcela cu suprafata minima de 100mp ~front la strada minim
8,0m

- pentru cladiri cuplate, parcela cu suprafata minima de 150mp-front la strada minim
10,0m

-pentru cladiri izolate, parcela cu suprafata minima de 250mp -front la strada minim
15,0m

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile noi vor respecta aliniamentul stabilit, respectiv retras cu minim 4,0m de la limita
trotuarului; coltul care se formeaza spre intersectiile strazilor se recomanda sa aiba o
portiune de fatada taiata dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi.
Garajele se pot amplasa la limita stradala , cu acces direct din domeniu public

AMPLASAREA CIADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALF SI POSTERICARE ALE PARCELELOR

ciadirile vor fi dispuse de preferinta izolat , cu respectarea retragerilor minimale din Codul
Civil, in conditiile asigurarii conditiilor necesare de insorire proprie cit si pentru
vecinatati, conform OMS nr. 119/2014

calcanele vizibile din circulatiile publice vor fi tratate arhitectural pentru diminuarea
impactului negativ

retragerea fata de limita posterioara va fi variabila in functie de adincimea lotului si
indicatorii de ocupare ai terenului; amplasarea unei cladiri pe limita posterioara este
permisa cind adincimea lotului este sub 25m si exista calcanul unei constructii in stare
buna pe limita parcelei vecine

raportul dintre dimensiunile cladirii de pe parcela va fi cuprins intre 0,33 si 3,0.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

pe o parcela se pot construi unul sau mal multe corpuri de cladire daca suprafata si
dimensiunile permit iar POT si CUT nu sunt depasiti; orice corp de cladire cu exceptia
anexelor si garajelor trebuie sa aiba o arie construita AC min=50,0mp

distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fie egala cu inaltimea la cornisa a

cladirii celei mai inalte masurata in punctual cel mai inalt fata de teren , dar nu mai putin
de 4,0m

» cU respectarea prevederilor Codului Civil si a prevederilor OMS nr. 119/2014 referitoare la

asigurarea insoriril si iluminatului natural.

CIRCULATIT ST ACCESE




s parcela este construibila numai daca are acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile vecine

» in cazul parcelelor de colt sau cu aliniament la mai multe strazi ,accesul carosabil va fi ales
in raport cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cale mai favorabile

* in cazul functiunilor care impun accesul autospecialelor de stingere a incendiilor pe mai
mult de o fatada , se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj
dimensionat corespunzator

* accesul pietonal va fi asigurat din trotuarele existente si va fi dimensionat astfel incit sa
satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de capacitatea
cladirii;trotuarul va fi fara denivelari sau rosturi ,accesele la garaje sau curti se fac prin
coborirea bordurii pe latimea accesului.

* In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatii publice a persoanelor cu
handicap, in conformitate cu normele in vigoare:Normativ NP051/2001 aprobat prin
Ordinul MLPTL nr 649/25.04.2001 privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban
afferent la persoanele cu handicap

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

* se interzice stationarea autovehicolelor pe strazile perimetrale zonei studiate
Democratiei (transport in comun), Margaretei , Serelor (latime redusa), Varful cu Dor .

e parcarea se face numai in incintele- proprietate, de regula accesul este catre limitele
laterale

s« numarul locurilor de parcare va fi determinat de functiunile cladirilor proiectate , vor fi

prevazute strict in interiorul proprietatilor, fara afectarea domeniului public; pentru
locuinte

pentru arie utila pina la 100mp- 1 loc de parcare

pentru arie utila intre 101-150mp- 2 locuri de parcare

pentru aria utila 151-200mp -3 locuri de parcare

Pentru spatii comerciale : pentru 35,0mp arie utila-1 loc de parcare

Pentru birouri si alimentatie publica :pentru 30,0mp arie utila-1 loc de parcare
Pentru alte functiuni se vor aplica normativele specific

Se vor respecta HCLM 43/25,01.2008 privind aprobarea studiului de circulatie in
Municipiul Constanta si Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitatile urbane, Indicativ P 132-193,

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

s pentru toate constructiile noi, inaltimea maxima a cladiriilor va fi D/S+P+1E+M (Hpaxim =
10 metri de la CTA);

+ Balcoanele sau bovindouriie trebuie retrase minim cu 0,6m de la limita laterala de
proprietate ,dar pot fi prelungite pina la limita cu acordul notariarial al vecinilor

* Proiectia balcoanelor sau hovindourilor pe fatada respectiva nu trebuie sa depaseasca 1/3
din suprafata acesteia

ASPECTUL EXTERIOR Al CLADIRILOR

« cladirile noi sau modificate precum si reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul zonei de amplasament

o aspectu] cladirilor va fi subordonat cerintelor specific functionale ,cu conditia realizarii unor
ansambluri compozitionale care sa tina seama de caracterul general al zonej si de
arhitectura cladirilor invecinate

¢ se vor utiliza structuri durabile, materiale si finisaje certificate,rezistente la conditiile de
mediu specifice, aspectuase, etc

« toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile ;se recomanda
utilizarea cu precadere a invelitoarei de tigla (ceramica sau tabla), respectiv olana cu
specific traditional

* se interzice invelitoarea din tabla zincata, de aluminiu sau din placi de azbociment atit
pentru cladirile principale cit si pentru garaje si anexe gospodaresti

e se vor evita structurile de lemn sau metal pentru locuinte, acestea putind fi utilizate
eventual la mansardarea locuintelor existente , inchiderea si acoperirea teraselor,
accesorii de fatada, elemente decorative , etc

* in cazul noilor constructil cit si pentru modernizarea/reconfigurarea celor existente, se va
asigura aplicarea cerintelor minime de performanta energetica, stabilite prin metodologia
de calcul al performantei energetice a cladirilor , pentru: 1. noile cladiri 2.cladirea si
elementele ce alcatuiesc anvelopa cladirii supuse unor lucrari de renovare/reparare 3.
Instalarea/ inlocuirea / modernizarea sistemelor tehnice ale cladirilor conform cu Legea
372/13.12.2005 (republicata) privind performanta energetica a cladirilor

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

* la cladirile dispuse pe front stradal, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se va face

pe sub trotuare , pentru a evita producerea ghetii



toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice: apa potabila, canalizare,
energie electrica, gaze naturale, telefonie, retea cablu, etc ;
toate noile bransamentele pentru electricitate ,cablu si telefonie vor fi realizate ingropat
se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatiile publice sl
dispunerea vizibila a cablurilor CATV
se va asigura in mod special evacuarea rapida si dirijarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare centralizata
se vor stabili servituti non-edificandi pe terenurile private unde se vor realiza retele
edilitare acolo unde, conform studiilor intocmite, acest lucru nu este posibil pe terenuri
publice
in zonele unde conditiile de echipare edilitara nu corespund cerintelor de mai sus , se pot
autoriza constructii noi numai cu acordul institutiilor abilitate, pe o perioada de tranzitie
de 2 ani de la aprobarea RLUMC

dupa pericada de tranzitie se interzice autorizarea noilor constructii pina la extinderea
/reabilitarea sau realizarea retelelor edilitare corespunzatoare

SPATII LIBERE ST SPATII PLANTATE

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

Pe fiecare lot se va rezerva obligatoriu o suprafata de minim 10% din aria terenului pentru
spatii plantate cu rol decorativ si de protectie, dar nu mai putin de Smp/locatar pentru
locuinte

se vor intretine spatiile de aliniament existente s| se vor reface ori de cite ori va fi necesar
accesele interioare , platformele si dalajele se recomanda sa fie inierbate

pentru functiuni altele decit de locuire, se va respecta HCIC nr.152/22.05.2013 privind
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori,
plante decorative si flori aferente constructiilor.

IMPREIJMUIRI

se va asigura realizarea unei imagini ordonata si unitara la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din material durabile, de calitate si care se incadreaza in tipul
dominant |la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta, etc
imprejmuirea va avea inaltimea intre 1,8m si 2,2m, spre strada, un soclu opac de 0,50 m
si o parte transparenta posibil dublata cu gard viu

pe limitele |aterale si posterioare Imprejmuirile opace, care sa nu permita vederea,cu
inaltimi maxime de 2,50m si panta de scurgere orientata catre incinta proprie
fundatiile nu vor depast limitele lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant
de imprejmuire al zonei, respectind aceleasi exigent ca si aspectul exterior al cladirii

COEFICIENTI URBANISTICI

e POT=50%
« CUT = 0,78 pentru locuire
e CUT = 0,96 pentru locuire si functiuni conexe

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :

- Plan de incadrare in zona sc. 1:5000
- Situatia existenta sc. 1:1000
- Reglementari urbanistice sc. 1:1000
- Plan circulatii propunere sc, 1:1000
- Reglementari edilitare sc. 1:500
- Regim juridic sc. 1:500
- Schema spatii verzi sc, 1:1000
Piese scrise :

- Memoriu general

- Regulament de urbanism

- Certificat urbanism nr. 3235/17.09.2015

- Aviz de Oportunitate nr. 112345/10.08.2015

- Raportul informarii si consult@rii publicului nr, 179282/21.12.2015

Avize .

- aviz RAJAnr. 1181/12368/04.11.2015

- aviz ENEL nr, 150022102/16.10,2015

- aviz Congaz nr. 834 B/02.11.2015

- aviz Telekom nr, 1713/16.10.2015

- aviz RADET nr. B 2913/29.10.2015

- plansa regim judic vizata DP nr. 10/1333/08.01.2016
- adresa DADPP nr. R168917/14.01.2016

- adresa DP nr. R166867/12.01.2016




- aviz comisia de circulatie nr. A 5417/24.11.2015

- studiu Tnsorire - memoriu si parte desenata

- referat verificare cerinfa D nr, 251/07.12.2015

- actul adiministrativ al autoritdtil pentru mediu nr. 13469 RP/07.12.2015

CONCLUZIX

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile art. 32,
alin. (1), lit, d) al Legii nr. 350/2001, cu modificdrile ulterioare, ele detaliaz8 reglementsrile
aprobate prin PUZ anterior aprobat.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominanta a zonei gi respectd principalele
obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitétilor, asigurarea accesulul la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlata a zonelor construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat.

Propunem spre avizare Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de str. Serelor, str.
Margaretei, str. Varful cu Dor si str. Democratiei, initiatori Cohal Ion si Marlana.

ARHITECT SEF,

Arh. Luiza Elena TANASE

< Buone b






