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MEMORIU

PLAN URBANISTIC ZONAL

delimitat de strazile: MUGURULUI, MESTERUL MANOLE, HATMAN LUCA
ARBORE SI VALEA ALBA




“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CVARTAL KM5 PENTRU TERITORIUL DELIMITAT DE
STR.  MURGULU], STR. MESTERUL MANOLE, STR. HATMAN LUCA ARBORE S| .STR. VALEA ALBA.

1.1  OBIECTUL PUZ

- SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM:

PRIN ACEST STUDIU SUNT ANALIZATE POSIBILITATILE DE REACTUALIZARE MORFOLOGICA A
UNUI FRAGMENT DE TESUT URBAN, DELIMITAT DE O TRAMA STRADALA EXISTENTA, IN
INTRAVILANUL MUNICIPIULUI CONSTANTA.

SE DORESTE REALIZAREA UNEI CONSTRUCTII AVAND FUNCTIUNEA DE LOCUINTA
INDIVIDUALA, PE UN TEREN CU SUPRAFATA DE 500 MP PE STR. MESTERUL MANOLE.

- PREVEDER| ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU ZONA STUDIATA:
CONFORM PREVEDERILOR PUG CONSTANTA IN ZONA STUDIATA SE REGASESC
SUBZONELE:

* IRL1IA - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU ANEXE GOSPODARESTI Sl
GRADINI CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA, CU REGIM DE CONSTRUIRE
CUPLAT SAU IZOLAT, AVAND INALTIMEA MAXIMA P+1

IN CAPITOLUL DE GENERALITATI/CARACTERUL ZONEI DIN REGULAMENTUL DE URBANISM
AFERENT PUG PRINTRE PROBLEMELE RIDICATE DE ACESTE SUBZONE SUNT ENUMERATE:

-PARCELAR IN GENERAL MIC SI NIVEL RIDICAT DE OCUPARE S| UTILIZARE A
TERENULUI

-PARCELAR NEREGULAT AL UNOR INSULE REZIDENTIALE, CARE FAC DIFICILA
UTILIZAREA EFICIENTA A PARCELEI

-LIPSA ECHIPARII TEHNICO-EDILITARE LA NIVELUL URBAN IN UNELE SUBZONE
CONSTRUITE -

-PRESIUNEA EXERCITATA DE UNIl PROPRIETARI PENTRU AUTORIZAREA DE
CONSTRUCTII CU FUNCTIUNI SAU CONFORMARE INADECVATE SUBZONEI REZIDENTIALE.
SE OBSERVA DOAR DOUA DIN PROBLEMELE ENUMERATE SE APLICA AMPLASAMENTULUI
STUDIAT S§I ANUME PARCELAR NEREGULAT SAU NEEDIFICABIL DATORITA DESCHIDERILOR
LA STRADA SI DORINTA UNOR PROPRIETARI DE A-S| VALORIFICA PROPRIETATILE.
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> CAPITOLUL 2
> - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 INCADRAREA IN LOCALITATE

- POLZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII; B
LONA STUDIATA SE AFLA IN INTRAVILANUL LOCALITATI!, IN SUD FATA DE CENTRUL
GEOMETRIC AL INTRAVILANULUI.

RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA SUB ASPECTUL POZITIEI, ACCESIBILITATII,
COOPERARII N DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII DE INTERES GENERAL:
-AVAND IN VEDERE POZITIONAREA IN CADRUL INTRAVILANULUI, ZONA STUDIATA ARE UN
MARE POTENTIAL DE INTERCONECTARE FIIND RELATIV APROAPE DE CENTRUL ORASULUI,
ATAT SUB ASPECT FUNCTIONAL/RELATIE DIRECTA CAT S| SUB ASPECT EDILITAR

(CU TRASEUL PE STRAZILE ZONEI EXISTA TOATE TIPURILE DE RETELE EDILITARE).
DEASEMENEA, ZONA ESTE SITUATA LA DISTANTE RELATIV MICI FATA DE DOTAR!
ORASENESTI IMPORTANTE (GARA, PRIMARIE, SPITAL, CENTE COMERCIALE IMPORTANTE,
SCOLI, GRADINITE, CASA DE CULTURA, BANCI, ETC).

2.2 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

- ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI IN MODUL DE ORGANIZARE . ..
URBANISTICA, RELIEF, RETEA HIDROGRAFICA, CLIMA, CONDITII GEQTEHNICE, RISCURI
NATURALE:

- LONA STUDIATA ESTE AMPLASATA INTR-UN TESUT URBAN EXISTENT, BENEFICIIND DE O
TRAMA STRADALA DEZVOLTATA S| DE ECHIPARE EDILITARA COMPLETA. NU EXISTA RISCURI
NATURALE IN AFARA RISCULUI SEISMIC, PENTRU CARE SUNT OBLIGATORII MASUR!
SPECIALE DE PROIECTARE LA FAZELE ULTERIOARE.

2.3 CIRCULATIA

ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA IN CADRUL ZONEI A CIRCULATIEI:

- CIRCULATIA RUTIERA ESTE BINE ORGANIZATA / DEFINITA, AVAND TRASEE S| SEMNALIZARI
COMPLETE, STRAZILE PREZENTAND DUBLU TRACT.

- SE OBSERVA EXISTENTA FLUENTEI IN CIRCULATIEI, NEFIIND PREZENTE INCOMODAR! INTRE
TIPURILE DE CIRCULATIL.

-ESTE PREZENTA S1 O STATIE R.A.T.C — LINIA 4-40

- STRAZILE CE DEFINESC PATEUL SUNT: STRADA MURGULUI — DUBLU TRACT CU 1 BANDA PE
SENS (N}, STRADA MESTERUL MANOLE - DUBLU TRACT CU O BANDA PE SENS (E), STRADA
HATMAN LUCA ARBORE — DUBLU TRACT CU O BANDA PE SENS (S) SI STRADAVALEA ALBA
— DUBLU TRACT CU O BANDA PE SENS (V).
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24 OCUPAREA TERENURILOR - SITUATIA EXISTENTA

- PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA:
FUNCTIUNEA DOMINANTA A ZONEI ESTE CEA DE LOCUIRE (EXPRIMATA IN CLADIRI CU
REGIM DE INALTIME DE LA PARTER PANA LA P+2E, MAREA MAJORITATE AFLATE IN STARE
MEDIE). ALTE FUNCTIUNI SUNT CELE COMERCIALE SI SERVICII(STR. MURGULUI / STR.
HATMAN LUCA ARBORE).

- RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI: IN STAREA ACTUALA, CELE TREI FUNCTIUNI EXISTENTE
(LOCUIREA, COMERTUL SI SERVICIILE) SUNT COMPLEMENTARE. IN ZONA STUDIATA SUNT
PREZENTE CATEVA TERENURI LIBERE DE CONSTRUCTII, NEEDIFICATE DATORITA
DESCHIDERILOR MICI LA STRADA SI LIPSEI UNUI REGULAMENT CARE SA PERMITA
EDIFICAREA PARCELELOR. SE REMARCA S| ACCESUL DIFICIL LA UNELE PARCELE
DATORITA FORMELOR NEREGULATE S| DIMENSIUNILOR MICI ALE ACESTORA.”

COEFICIENTII URBANISTICI Al PATEULUI EXISTENT SUNT:

¢ POTexistent=28,4%,
¢ -CUTexistent=0,33
o SUPRAFATA PATEU = 25164 MP

COEFICIENTI| URBANISTIC| Al SUBZONELOR APROBATI PRIN P.U.G IN PATEUL STUDIAT:

e ZRL1A
ST=25164mp
Sc=8807,4mp
Scd=17614,8mp
POT=35%
CUT=0,7

- ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT: DIN ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT
EXISTENT REZULTA NUMARUL MEDIU DE CLADIRI (MAREA MAJORITATE CU REGIMUL DE
INALTIME PARTER) AFLATE IN STARE MEDIE. 4

- ASIGURAREA DE SPATII VERZI: IN STAREA ACTUALA EXISTA GRADINI AMENAJATE IN
PROPRIILE GOSPODARII SI' VEGETATIE DE ALINIAMENT.

2.5 ECHIPAREA EDILITARA

- STADIUL ECHIPARII EDILITARE: CU TRASEUL DE-A LUNGUL STRAZILOR DIN ZONA STUDIATA
EXISTA TOATE TIPURILE DE RETELE EDILITARE: ALIMENTARE CU APA, CANALIZARE
MENAJERA, CANALIZARE PLUVIALA, RETEA ELECTRICA, RETEA DE GAZE NATURALE, RETEA
DE TELEFONIE SI CABLU TV, RETEA DE ILUMINAT PUBLIC.
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26 . PROBLEME DE MEDIU

AVAND IN VEDERE FAPTUL CA ZONA STUDIATA FACE PARTE DINTR-UN TESUT URBAN
EXISTENT, CU TRAMA STRADALA DEZVOLTATA S| ECHIPATA CU TOATE TIPURILE DE RETELE
EDILITARE, NU EXISTA RISCURI NATURALE S| ANTROPICE. .

IN'ZONA STUDIATA NU EXISTA VALORI DE PATRIMONIU CARE NECESITA PROTECTIE.

> CAPITOLUL 3
> - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1  PREVEDERI ALE PUG

IN PUG ZONA STUDIATA FACE PARTE DIN UTR18.

DELIMITARE / SITUARE IN CADRUL ORASULUI

ZONA ESTE SITUATA IN PARTEA DE SUD A MUNICIPIULUI SI ESTE DELIMITATA LA NORD-VEST
DE STR. VARFU CU DOR, LA VEST DE PRELUNGIREA STRAZII SOSEAUA DIN VII, LA SUD-
VEST/SUD DE LIMITA INTRAVILANULUI PROPUS, LA EST DE STR. MANGAEIEI, IAR LA NORD-
EST DE BDUL. AUREL VLAICU. '

FUNCTIUNI EXISTENTE / FUNCTIUNI PROPUSE

DIN PUNCT DE VEDERE FUNCTIONAL, TERENUL ESTE OCUPAT CU ACTIVITATI DE LOGUIRE
(INDIVIDUALA SI COLECTIVA), DOTAR] COMPLEMENTARE LOCULI.‘RIIA. {(INVATAMANT,
SANATATE S| ASISTENTA SOCIALA), CULTE Sl CULTURA, SERVICII PUBLICE, TEREN DESTINAT
GOSPODARIEI COMUNALE, PRACTICARII SPORTURILOR, CULTURILOR AGRICOLE.

ESTE PROPUSA FORMAREA A TREI CENTRE DE CARTIER DE-A LUNGUL STRAZI COMARNIC,
A DOUA CENTRE DE INTERES MUNICIPAL IN PARTEA DE SUD A UTR (ZONA DE ACTIVITATI
COMERCIALE CU RIDICATA SI ZONA MIXTA DE PRODUCTIE, CERCETARE, GOSPODARIE
COMUNALA, SERVICII DE TRANSPORT), SI EXTINDEREA LOCUIRII PE TERENUL DESTINAT
CULTURILOR AGRICOLE, PRECUM SI CREAREA UNE| CENTURI VERZI DE PROTECTIE A
LOCUIRIIIN PARTEA DE SUD.

CUPRINDE URMATOARELE SUBZONE DE REGLEMENTARE: ZRL1A, ZRL2B, ZRL2C, ZIRL4, ZRLS,
IRCC2, IRCM2, ZRE1, IRE2, IRG1, ZRG2, ZRT1B, IRV1A, ZRV2B, IRV4, IRF.

3.2 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

AVAND IN VEDERE FAPTUL CA ZONA STUDIATA ESTE UN TESUT URBAN EXISTENT, CU
TRAMA STRADALA DEZVOLTATA S| PARCELAR STABIL, CU FOND CONSTRUIT EXISTENT, NU
ESTE POSIBILA VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL.
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3.3 ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, INDICATORI URBANISTICI

PRIN PREZENTA DOCUMENTATIE SE PROPUNE CRESTEREA COEFICIENTILOR URBANISTICI
CONFORM LEGISLATIEI IN VIGOARE S| ORGANIZAREA PATEULUI IN VEDEREA POSIBILITATII
EDIFICARII A CAT MAI MULTOR TERENURI. SE VA MENTINE SUBZONA ZRL1a — REDENUMITA
ZRLTA'- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU ANEXE GOSPODARESTI S| GRADINI
CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA IN REGIM PROPRIU, AVAND REGIM DE
CONSTRUIRE CUPLAT SAU IZOLAT, AVAND INALTIMEA MAXIMA P+1

PENTRU REALIZAREA UNUI FOND CONSTRUIT COERENT, CU IMAGINE URBANA UNITARA, SE
PROPUNE REALIZAREA CONSTRUCTIILOR IN FRONT CONTINUU LA STRADA S| -
AMENAJAREA SPATIILOR DIN PARTEA POSTERIOARA NECONSTRUITA A PARCELELOR CA
SPATII VERZI, PLARFORME, PARCAJE, TERASE ACOPERITE/DESCOPERITE, ETC.

AVAND IN VEDERE STRUCTURA PARCELARULUI SI STRUCTURA FUNCTIONALA SE
REGLEMENTEAZA SUBZONA:

1. SUBZONA ZRL1A’ - SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU ANEXE
GOSPODARESTI SI GRADINI CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA IN REGIM
PROPRIU, AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CUPLAT SAU IZOLAT, AVAND INALTIMEA
MAXIMA P+1

ST=25164MP

SC=11323,8MP

SCD=21389,4MP

POT=45%

CUT=0,85 (CRESTERE CU 20% CUT APROBAT PUG)

COEFICIENTI URBANISTICI PROPUSI Al PATEULUI SUNT URMATORII:
-S.TEREN=25164 MP

-POT propus=45%

-CUTpropus=0,85

3.4 DEIVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

PE TRASEUL DE-A LUNGUL STRAZILOR DIN ZONA STUDIATA EXISTA TOATE TIPURILE DE
RETELE EDILITARE. PE MASURA DEZVOLTARII ZONEI SI A DETERIORARII IN TIMP A RETELELOR
EXISTENTE SE VA PROCEDA LA INLOCUIREA LOR, PE ACELEASI TRASEE, CU RETELE NOI, DIN
MATERIALE SUPERIOARE CELOR DIN CARE AU FOST REALIZATE INITIAL.
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3.5 SURSE DE POLUANTI SI PROTECTIA FACTORILOR DE MEDIU:

1.PROTECTIA CALITATII APELOR

ALIMENTAREA CU APA ESTE REALIZATA DIN RETEAUA R.A.J.A.

CANALIZAREA MENAJERA SE VA REALIZA IN RETEAUA DE CANALIZARE A

BLOCULUL.
2.PROTECTIA AERULUI

CLADIREA ESTE PREVAZUTA CU RACORD TERMIC DIN RETEAUA RA D. E T.
3.PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR

NU ESTE CAZUL.
4 PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR

NU ESTE CAZUL.
5.PROTECTIA SOLULUI SI SUBSOLULUI

NU ESTE CAZUL.

RISCUL NATURAL (SEISMIC) VA FI PREVENIT PRIN PROIECTAREA SI

EXECUTIA CONSTRUCTIILOR CU RESPECTAREA PREVEDERILOR LEGALE IN CEEA CE
PRIVESTE DIMENSIONAREA SI CALCULUL SEISMIC A CLADIRILOR.
6.PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE SI ACVATICE

NU ESTE CAZUL.

SE VOR REFACE PLANTATIILE DE ALINIAMENT DE-A LUNGUL STRAZILOR DIN ZONA.
7.GOSPODARIREA DESEURILOR GENERATE DE AMPLASAMENT

DESEURILE REZULTATE VOR FI DEPOZITATE IN EUROPUBELE DE PE PLATFORMA DE
GUNOI AMENAJATA PENTRU BLOCUL DE LOCUINTE S| EVACUATE CONFORM
CONTRACTULUI CU S.C. POLARIS.
8.GOSPODARIREA SUBSTANTELOR TOXICE SI PERICULOASE

NU ESTE CAZUL.

3.6 . LUCRARI DE REFACERE / RESTAURARE A AMPLASAMENTULUI
-PE DURATA REALIZARII CONSTRUCTIEI SE VA AMENAJA ORGANIZAREA DE SANTIER.
DESEURILE INERTE REZULTATE VOR FI EVACUATE PE UN AMPLASAMNENT STABILIT DE CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA,
-AVAND | IN VEDERE SPECIFICUL FUNCTIONAL AL ZONEI, ESTE EXCLUSA APARITIA UNOR
CLADIRI/FUNCTIUN! CARE SA CONSTITUIE SURSE DE POLUARE A MEDIULULI.
3.7 PREVEDERI PENTRU MONITORIZAREA MEDIULUI

SE VOR PREVEDEA INSTALATII DE MONITORIZARE.
3.8  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
NU SE PROPUNE REALIZAREA UNOR OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA IN ZONA STUDIATA.

PENTRU REALIZAREA INVESTITIILOR NU ESTE NECESARA SCHIMBAREA REGUMULUI JURIDIC
A PROPRIETATILOR.
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> CAPITOLUL 4
> - CONCLUZIl - MASURI DE CONTINUARE

4.1 -CONCLUZII - MASURI DE CONTINUARE

PRINCIPALA MASURA DE LUAT ESTE ACEEA A REACTUALIZARII PUG IN CARE SA SE FACA
MODIFICARILE NECESARE REZULTATE DIN EXPERIENTA APLICARII REGLEMENTARILOR
VECHIULUI PUG COROBORATE CU DOCUMENTATIILE EXISTENTE APROBATE. ..
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PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA DELIMITATA DE STR: MUGURULUI, MESTERUL
MANOLE, HATMAN LUCA ARBORE S| VALEA ALBA
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1. ROLULREGULAMENTULUI LOCALDE URBANISM

A. Regulamentul Local de Urbanism-RLU — detaliaza reglementarile din PUZ, fiind elaborate pe baza
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996. Prin aprobarea RLU simultan
cu PUZ, ambele documentatii devin acte de autoritate ale administratiei publice locale.

B. PREZENTA DOCUMENTATIE NU ARE CA SCOP INTRAREA IN LEGALITATE AUNOR

CONSTRUCTII EDIFICATE FARA AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU CARE NU RESPECTA

PREVEDERILE AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE.

- INITIATORUL P.U.Z: Lupsa Nicolae, cu adresa obiectivului ce a generat PUZ - Str. Mesterul Manole,

Nr.46, in calitate de investitor nu doreste intrarea in legalitate.

- CUT propusde noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobatinitial cu mai
mult de 20%, o singura data, astfel, CUT propus nu va putea depasi valoarea de 0,84 (o
majorare cu 20% a CUT aprobat prin PUG, care are valoarea maxima de 0,70 pentru
terenurile situate in ZRL1a)

PREZENTA DOCUMENTATIE RESPECTA LEGISLATIA IN VIGOARE, PRECUM SI CONDITIILE IMPUSE PRIN
AVIZELE / ACORDURILE EMISE, CONFORM CERTIFICATULUI DE URBANISM NR 4428 DIN 11.12.2015 SI
AVIZULUI DE OPORTUNITATE NR. 164439 DIN 19.11.2015.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII RLU

Sursele utilizate pentru fundamentarea solutiei sunt :
- P.U.G. mun. Constanta elaborat de catre URBIS 90 S.R.L Bucurestipentru Consiliul Local Municipal
Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/23.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCLM nr.
81/26.03.2013.

"Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism " aprobat cu
Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/2000.
- Legeanr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (actualizata la data de
21.07.2013)

“Regulamentul general de urbanism” aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 (RGU)
- Legeanr. 50/1991 republicatd privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarealocuintelor
- ‘“Legeafondului funciar’ (nr. 18/1991, republicatd)
- 0.MS. nr. 119/ 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei
- Ordinul MLPTL nr. 1383/ 24.09.2002 pentru aprobarea reglementariitehnice Normativ
privind proiectarea cladirilor de locuinte (reviz. NP 01696), indicativ NP 05702
- Codul civil
- Incontinuare, Consiliul Local al Municipiului Constanta va fi numit CLMC, Planul urbanistic general al
Municipiului Constanta— PUGMC, Regulamentul local de urbanism al PUG Constanta - RLUMC, iar
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 — RGU.
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3. DOMENIUL DE APLICARE
3.1. Prescriptiile prezentului regulament (permisiuni si restrictii) se aplica pe intreg teritoriul ce face

obiectul PUZ, respectiv in ZONA DELIMITATA DE STR: MUGURULUI, MESTERUL MANOLE, HATMAN LUCA
ARBORE SI VALEA ALBA - CONSTANTA .

3.2. Zona studiata este in intravilanul Mun. Constanta, in sud fata de centrul geometric al acestuia.

4. STRUCTURA REGULAMENTULUI DE URBANISM

, . , JUDETU! CONETAR TA
Prevederile RLU sunt organizate astfel : PRIMARIA WU 21810101 CONSTANTA
GENERALITATI: CARACTERUL ZONE| VIZET ¢ o OREA (S8

Ao NZAY £ BhE 45 34 UINGARE
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA nexa la avizul . A Zo:0% 1

ARTICOLUL1 - UTILIZARI ADMISE ARHITECT 5¢7 [ N, |

ARTICOLUL2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI v
ARTICOLUL3 - UTILIZARI INTERZISE

SECTIUNEA Il: CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
ARTICOLUL5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ARTICOLUL6 - REGIM DE CONSTRUIRE; RETRAGERI FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

ARTICOLUL7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
ARTICOLUL8 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ARTICOLUL9 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

ARTICOLUL 10 - CIRCULATIISI ACCESE

ARTICOLUL11 -STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

ARTICOLUL 14 -TMPREJMUIRI

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 -PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULU! (POT)
ARTICOLUL 16 -COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU! (CUT)
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ARTICOLUL1. )

a) Prevederile prezentului regulament stau la baza eliberarii certificatului de urbanism si a autorizatiei
de construire pentru fiecare parcela din limita de studiu a P.U.Z.

b) Tn cazul in care Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent

P.U.Z. nu ofera date suficiente pentru eliberarea certificatului de urbanism si a autorizatiei de
construire a unuia sau a mai multor obiective prevazute, prin Certificatul de urbanism pentru
eliberareaAutorizatiei de construire se va solicita elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru
zona respectiva.

ARTICOLUL2.

a) Conditile de amplasare a cladirilor pe parcela vor fi considerate drept restrictiiminimale,
cu exceptia cazurilor in care se precizeaza caracterul obligatoriu al acestora.

b) Dimensiunile parcelelor vor respecta conditiile stabilite anterior prin RGU si RLUMC.

c) Regimul de inaltime, indicatorii urbanistici, Alinierea si regimul de construire vor respecta
prevederile din plansa ,,Propunerisi Reglementari” si cele descrise pentru fiecare Subzona
reglementata prin RLU.

d) Depasirea limiteloraliniamentului prin realizarea de trepte de acces in cladire, de

rampe de acces la garaje, sau de alte reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 3.0 m de la cota
trotuarului este interzisa, conform PUGMC.

ARTICOLUL3.

a) Stationarea autovehiculelor se va face in afara drumurilor publice, pentru fiecare unitate urméanda
se prevedea’n interiorul parcelei spatiile necesare pentrucirculatie, manevre, stationare si
parcare.

b) Necesarul de locuri de parcare se va calcula lafaza D.T.A.C. pentru fiecare obiectiv

in parte in conformitate cu prevederile RGU aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996sau cu altenormative
spedcifice in vigoare la data elaborarii proiectelor si conform prevederilor acestui RLU si P.U.Z.

ARTICOLULA4.
Prin Certificatul de urbanism in vederea autorizarii construirii, se va solicita studiul geotehnic pentru
stabilirea conditiilor de fundare.

JUDETUL CONSTARNT
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ARTICOLUL 1. — UNITATILE S| SUBUNITATILE FUNCTIONALE de bazi ale zonei studiate reglementate prin
RLU sunt:

ZRL1a’- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU ANEXE GOSPODARESTI SI GRADINI
CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA, CU REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SAU
IZOLAT, AVAND INALTIMEA MAXIMA P+1E (Rhmax=8m)

ZRL13a’-SUBZONA LOCUINTELORINDIVIDUALE CU ANEXE GOSPODARESTI S| GRADINI
CULTIVATE PENTRU PRODUCTIE AGRICOLA, CU REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT, CUPLAT SAU
IZOLAT, AVAND INALTIMEA MAXIMA P+1E (Rhmax=8m)

GENERALITATI:

CARACTERUL ZONEIZRL1a'

Zona ZRL1a’ studiata este bordata de strazile: Mugurului, Mesterul Manole, Hatman Luca Arbore si Valea
Alba —avand zona cu poderea cea mai mare la nivelul pateului, destinata in locuirii individuale.
Parcelarul este neregulat si dimensiunile foarte mici ale unor parcele divizate de catre proprietari nu mai
asigura o functionare corespunzatoare.

JUDETUL CONSTAF TA
PRIMARIA MU MICIPHILLY CONSTANTA
DIF £ TIA URBA) ISM
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SECTIUNEA 1I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE
[ZRL1a’]
- locuinte individuale de micainaltime cu regim de construire insiruit, cuplat sauizolat.

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

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

[ZRL1a']

- Se admite mansardarea cladirilor, fiind admisa depasirea regimul maxim de inaltime cu cel mult 3m adica
Hmax cornisa=11metri (doarin cazul mansardarii), culuareain calculul coeficientului de utilizarea terenuluia
uneisuprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

" JUDETUL CONBTAR p:; -
PRIMARIA hUNICIPIULLEE CONSTAN
ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE DIF S 118 DR DAL S

VIZAT & PiE 4T 3L }QFME’&.&\RE‘
Anexd la avizti 1483721 F-0Y-

[ZRL1a’] J
- Seinterzicurmatoarele utiliziri: ARHITECT SLF /4 Ld s XY
1. Activitati comercialede mare amploare si activitati productive poluante, cu rlsctehnolc%ggﬁﬂ! omode prin

traficul gehe rat (peste 25autovehicule mici pe zi sautransportgreu), prin utilizareaincintejpentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate

2. Anexe pentrucresterea animalelor pentru productie si subzistenta peste 4UVM

Comertcu ridicata, activitati de 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 te renul vizibil din circulatiile publice
Autobaze, unitati de transport, statii de intretinere auto, statii PECO

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenjariledin spatiile publice si constructiileinvecinate, care pot
sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuareasi colectarearapidaaapelor
meteorice _

9. Functiuni complementarelocuirii, daca depasesc50% din AD, genereaza un traficimportant de persoane si
marfuri, au program prelungitdupaorele 22.00, si/sau producpoluare.

© N UV A W
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SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI

CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
[ZRL1a’]

- Se considera construibile parcelele care vorrespecta particularizarea regimului de construire
(izolat/cuplat/insiruit) in functie de dimensiunea frontului lastrada a parcelelor:

e Regim de construire—insiruit pentru loturile cu frontla strada mai mic de 8m;

e Regim de construire— cuplat pentru loturi cu front la strada cuprinse intre 8-10m;

e Regim de construire—izolat pentru loturi cu front la strada mai mare de 10m.

- In cazul parcelelor care, ca urmare a divizarilor succesive au dimensiuni sub 150 mp, iar indicatorii de ocupare si

utilizare aterenuluisunt egalati, sau depasitide constructiile existente, nu se admit decat lucrari de reparatii,
consolidari, reconfigurari siimbunatatirea nivelului de echipare tehnico-edilitara.

- Cladirile pot fi dispuse fiecare pe un lot propriuavand acces directdintr-ocirculatie publica sau pot fi
grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate dincirculatia publlca prinintermediul unor
circulatii private sau drumuri de servitute.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
Se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii:

regimul de construire {[dimensiune minimain  [dimensiune minimain alte zone
cazul concesionarii
terenului*
Suprafata Front Suprafata Front (m)
(mp) (m) (mp)
Insiruit 150 <8 150 <8
Cuplat 200 3-10 200 8-10
Izolat 200 >10 200 >10
parcelade colt - - reducerecu |reducere cu25% pentru fiecare fatada
50 mp

- Adancimea parceleisa fie mai mare sau egalacu latimea (deschiderea) parceleila strada.

JUDETUL COMSTANTA

DIREC T1A URBAS ISM
VELEY S FWE YERC HIMBARE

PRIMARIA MONICIRN LU, CONSTANTA
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ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT [ZRL13a']

- cladirile noi propuse se vorretrage de la aliniament cu o distantade minim 5metri, in vederea dimensiunarii
ulterioare atramei stradale sau a configurarii locurilor de parcare.

- In cazul amplasérii adiacent unei constructii existente a cirei retragere este mai mici de 5,0 metri atunci
clddirea propusa se va putea alinia cuaceasta cu exceptiasituatieiin care retragerea cladirii existente este mai
mica de 3,0 metri caz in care noua constructie se va putearetrage minim 3,0 metri fata de aliniament.

- Racordareaaliniamentelor laintersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupd o linie perpendiculard pe
bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 4.0metri ( la strazile de categorialll);

- Tn cazul cl3dirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat clddiri cu fatade pe ambele strizi {(semi-
cuplate sauizolate).

ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SIPOSTERIOARE
ALE PARCELELOR [ZRL1a’]

Dat3 fiind tipologia predominantd a zonei clidirile se pot dispune pe limitele laterale sau posterioare ale parcelei
cu urmdtoarele conditionari:

- Cladirile se potdispuneinsiruit. Cladirea construita in regiminsiruit se va dispune cu calcane avand o
adancime de maxim 15.0 metri pe limitele lateraleale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade
spre ambele strazi; Se considera construire inregiminsiruitsi in situatiain care una sau amandouddin cladirile
fnvecinate existente construite cu calcan pe limitalaterald dinspre parcelace urmeazaafi construitd este retrasa
dela aliniament.

- Cladirile cuplate se recomanda sa se alipeascd de calcanul cladirii de pe parcelaalaturatasi se vor retrage
fata de cealalta limitala o distantd recomandata de cel putin jumatate dininaltimeala cornisa in punctul cel mai
inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul cladirilor cuplate, lungimea calcanuluivafi de maxim
20.0 metri;

- n cazul in care parcela se invecineazd pe ambelelimite laterale cu cladiri retrase fata de limita
proprietatii avdnd fatade cuferestre, clddirea se varealizain regimizolat cu exceptia situatiei in care parcelaare
o latime mai mica de 12.0 metri caz in care clddirea se va putearealizacuplatd pe una din laturi; cladirile izolate
se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin 2 metri in cazul in care pe fatadele laterale
nu sunt ferestre ale camerelor de locuit, dar nu cu mai putin de 3 metri in celelalte cazuri;

- Cladirile vorfi astfel dispuse pe parceldincat sa asigure orientareaferestrelorincaperilorde locuit

cdtre strada, sau catre limita posterioard a parcelei astfelincat numarul incaperilor ci orientare defavorabildaTn
cadrul parcelei safie minim;

- Retragereafata de limita posterioara a parcelei vafi de minim 3 metri; -

- La cladirile izolateretragereafatd de limita posterioard a parcelei va fi egald cu jumatate dininaltimeala
cornisa masurata in punctul cel maiinalt fata de teren dar nu mai putin de 3.0 metri;

- Tn cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea de la strada, adicd alipireacladirilor
izolate pe latura posterioard a parcelei numaiin cazul in care pe aceasta limita existd deja calcanul unei cladiri
principale iaralipirearespectdinaltimeasi latimeaacestuia (nu se iauin considerare garaje sau anexe
gospodaresti);

- Dispunerea anexelorgospodaresti pe limita posterioara a parcqtetesteadmisad-daci-acesteanu—

< ot R L JURETUL CONSTAR
depasescinaltimeaimprejmuirii. PRIMARIA MU?\JICIQ?{;LS!;AS&/?STANTA
y m!?rﬂ'-'ﬁ(,]'m URBAF-1SM
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in concluzie, retragerea constructiilor de |a limitele laterale ale parcelelorva fi de minim 2.0 metri in cazul
incare pe fatadele laterale nu sunt ferestre ale camerelor de locuitsi de 3.0 metri incelelalte cazuri, iar
retragereafatade limita posterioarade 3.0metri, farda fi necesaracordul vecinilor, daca suntrespectate
conditiile prevazute maisus.

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA [ZRL1a’]

Pe o parcelase pot construi unul sau mai multe corpuride cladire daca suprafatasi dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdsite; orice corp de cladire cu exceptiaanexelorsigarajelortrebuie
sa aibd o arie construita ACminima=50.0mp;

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeagsi parceld vafi egala cu 1/2 dinfindltimeala cornisa a cladirii
celei maifinalte masuratdin punctul cel maifinalt fatd de teren dar nu mai putinde 3.0 metri.

ARTICOLUL 8. CIRCULATII SIACCESE CAROSABILE SI PIETONALE [ZRL1a’]

- Parcelava aveaasigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicdin mod direct sau prin
dreptde trecere legal obtinut prinunadin proprietatile invecinate de minim 3.0metrilatime;

- Accesele vorfide reguldamplasate catre limitele laterale ale parcelei; Se va autoriza un singur acces
carosabil pe parceld cu deschiderea maximade 3.5 metri.

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR [ZRL1a’]

Stationarea autovehiculelor se admite numaiininteriorul parcelei, deci vafi asiguratain afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare/garare vafi asigurat conform:

- “Normativuluipentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane” Indicativ P 132-93, aprobat prin
Ordin MLPAT nr. 10/N/06.04.1993

- Regulament privind asigurarea numaruluiminim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructiisi amenajari
autorizate pe raza MunicipiuluiConstanta

Art.16 Se excepteaza(nuse vor asiguralocuride parcare) de laaplicarea prevederilor regulamentului
constructiile care:

a) Prindocumentatiile de urbanism aprobate, suntamplasate pe terenuri faraacces carosabil (cu acces doar
din arterele pietonale ocazional carosabile)si care se supun restrictiilorimpuse de regulamentelespeciale
de urbanism;

b) Sesitueazainzona Peninsuladelimitatade strazile Bd. Ferdinand, strada Mihai Viteazu, strada Traian,
strada Termele Romane, Bd. Regina Elisabeta, strada Remus Opreanu strada Marcus Aurelius, strada Dr.
Aristide Karatzali si strada Mircea cel Batran;

c) Incazul interventiilor pe constructii amplasate pe parcele cu frontla strada mai mic de 8 metri, se aplica
prevederile art. 16 din regulament;

d) Nuse vor asiguralocuri de parcare suplimentare pentru lucrarlle de executle (de constrwre)care intra
subincidenta Legii nr.50/1991 (privind autorizarea executagie
lit.(a)

TODETUL CONSTAN TA
PRIMARIS MUNICIPIULU: CONSTANTA
DIRECT!A URBALISH
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Art.17 In cazul in care locurile de parcare nu pot fi asigurate, in totalitate sau partial, ininteriorul proprietatii,
pe care se realizeazainvestitia, numarul de locuri pentru parcare ramase se potasigura pe unalt teren, aflatlao
distantade maximum 500 metri, parcurs pietonal (fata de terenu! pe care se propune a se realizainvestitia),
teren pentru care investitorul va obtine autorizatie de construire pentru amenajare parcare, cuavizul Comisieide
circulatie, inainte de emiterea autorizatiei de construire pentruinvestitia principala, iar functiunea de parcare va
fiinregistrata ca-sarcinain cartea funciaraa imobiluluirespectiv, destinatia de parcare neputand fi schimbata
decat cu acordul emitentului autorizatiei de construire, respectiv Primaria municipiului Constanta, ladesfiintarea
imobilului deservit sau cu conditia asigurariinumarului de locuri de parcarenecesarin alta modalitate conform
regulamentului.

- Exceptarea de la asigurarea locurilor de parcare in incinta proprietatii in cazul imobilelor existente unde nu
este posibila parcareaininteriorullotului, daca se solicitalucrari de consolidare, extindere sau amenajarea
constructiilor existente pentru functiuni de locuire si functiunicomplementare in suprafata de maxim 25%din
suprafata construite desfasurata, pe loturi cu frontla strada mai mic de 9.0metri.

ARTICOLUL 10.  INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR [ZRL1a’]

- Tn&ltimea maximaaclddirilorla cornisd va fi P+1E - Hmaxim=8.00 metri (masurata de lacota trotuarului
pana la cornisa) pentrusubzonaZRL1a’;

- Se admite mansardarea cladirilor peste etajul 1 in conditiile Art. 2din prezentul regulament;

- Se admit depdsiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilorinvecinate in cazul
regimului de construireinsiruit sau cuplat;

- Tnaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depésiinéltimea
Tmprejmuirii.”

ARTICOLUL 11.  ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR [ZRL1a']

Avand in vedere tendintele actuale de dezvoltare, in abordarea urbanistica zonala, referitor la aspectul
cladirilor vortrebuiintrunite cerintele:

. - Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existentevor dispunede finisaje noi sau voravea
o arhitectura moderna contemporana;
- Este interzisafolosireaimproprie amaterialelor de interior la exterior pentru evitarea aparitiei de oglinzi,
faianta, gresie etc. pe fatade;
- Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje siarhitecturacu
cladirea principala; )
- Seinterzice folosirea azbocimentului si atablei strdlucitoare pentruacoperireacladirilor, garajelor si
anexelor.
- Va fi necesara obtinerea autorizatiei de construire pentru orice interventieasupra fatadelor cladirilor,
inclusiv montarea de echipamente, instalatii, antene tv, unitati externe de aer conditionat, tubulaturi postate pe
fatada cladirilor.

JUDETUL CONSTAM TA
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ARTICOLUL 12. CONDITI DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA [ZRL1a']

- Constructiile existente sunt racordate la retelele edilitare publice. Toate constructiile noivorfi
racordate la reteleleedilitare publice: alimentare cu apa potabilg, canalizare, energieelectrica, gaze, telefonie;
- Seinterzice dispunereaantenelor TV-satelit in locurivizibiledin circulatiile publice si dispunereaaeriand
vizibila a cablurilor CATV
- Toate noile bransamente pentru utilitati vorfirealizate ingropat;
- Amenajdrile exterioare vor asigura in mod special evacuarearapida §i captareaapelormeteoricein
reteauade canalizare.

La faza DTAC se vor realiza proiectele de racorduri conform avizelor obtinute de ladetinatorii de utilitati
si pentrurealizarea carora se vor obtine separat pentru fiecare tip de utilitati autorizatiide construire

ARTICOLUL 13.  SPATIILIBERE SI SPATII PLANTATE [ZRL1a']

- Se vor aplicaprevederile RGU precum si ale HCJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorativesi flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

- In concluzie suprafataminima a spatiilor verzi asigurate va reprezenta 20% din suprafata terenului.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI [ZRL1a’]

- Se va asigura realizarea uneiimagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizareade
fmprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreazain tipul dominant lanivelul zonei dupa
material, culoare, rezistenta, transparentaetc.;

- imprejmuirile spre strad& vor fi transparente, vor aveainiltimea de maxim 2.00 metri si un soclu opac de
minim 0.30 metri si maxim 0.60 metri, parteasuperioarafiind realizatd din materiale durabile;

- Tmprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,00 metri.

JUDETLA CONSTA T4
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SECTIUNEA III: POSIBILITATI

MAXIME DE OCUPARE SI

UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15.  PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

(POT = mp Ac/mp teren * 100)

1. P.O.T. maxim propus in subzona ZRL1a’= 45%

JUDETUL CONSTAN TA
PRIMARIA MLINICIPIL U CONSTANTA
DIREC TIA URBAE ISM
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ARHITECT 565 __f 70

., ARTICOLUL 16.  COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

(CUT =mp Ad/mp teren)

1. C.U.T. maxim propus in subzona ZRL1a’ = 0,84

*In cazul existentei in plus fata de functiunea de locuire a unei functiuni complementare, dintre
cele enumerate la Utilizari admise pentru subzona ZRL1a, POT-ul va fi 50%.
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