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MUNICIPIUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL

Y é JUDETUL CONSTANTA

HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru
introducere teren in intravilan si reglementare zona delimitatd de
DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea ferata, initiator Apti Orhan

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de _20.10 - 2017.

Luand in dezbatere expunerea de motive a domnului primar Decebal Fag&dau
inregistrata sub nr. 135889/23.10.2017, raportul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare gi dezvoltare urbanistica, realizarea lucrdrilor publice, protectia
mediului inconjurdtor, conservarea monumentelor istorice i de arhitecturd, Avizul
arhitectului sef nr. 135754/23.10.2017 si referatul Directiei urbanism nr.
135829/23.10.2017.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii si unele méasuri pentru realizarea locuintelor, republicat,
cu toate modificdrile ulterioare, ale art. 27/1 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001,
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd, cu toate modific3rile
ulterioare si ale Ordinului nr. 176/N/2000 al MLPAT privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal;

Vazénd solicitarea inregistrata sub nr. 135754/20.10.2017, precum si Avizul
de initiere nr. 44985/10.04.2017 al Directiei Urbanism;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (5), lit. ¢) 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 introducere teren in
intravilan si reglementare zond delimitatd de DN3C, bd. Aurel Vlaicu si calea
feratd, conform documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta
hotarére, cu conditia respectdrii conditiilor impuse prin raportul Comisiei de
specialitate nr. 2: suprafata de spatiu verde va fi plantatd cu arbori, arbusti,
amenajata peisagistic.

Zona studiata in suprafatd de 17,90 ha mp include terenuri proprietate publicd si
privatd. Terenul care a initiat PUZ-ul, in suprafatd totald de 70.103 mp (potrivit
actelor de proprietate) si 68.014 mp (potrivit masuratorilor cadastrale), este
proprietate Apti Orhan, dupa cum urmeaza:

- teren in suprafatd de 37.500 mp, situat in parcela A 604/4/2, identificat cu nr.
cadastral 208475, inscris in cartea funciard a UAT Constanta, conform contractului
de vénzare - cumpadrare autentificat sub nr. 396/04.03.2004 la Biroul notarului
public Boruna Chirata;

- teren in suprafatd de 30.934 mp (potrivit actelor de proprietate) si 29.954 mp
(potrivit masurdtorilor cadastrale), situat in parcela A 604/3/1/1 - A 604/3/2/2/1,
identificat cu nr. cadastral 209315, inscris in cartea funciard a UAT Constanta,




conform actului de lotizare autentificat sub nr. 2196/14.08.2007 la Biroul notarilor
publici asociati Mariana losif si Ioan Gabriel Patrascu, grevat de drept de ipoteca in
favoarea Piraeus Bonk Roménia SA conform extrasului de carte funciard nr.
209315 eliberat sub nr. 116665/26.09.2017; '

- teren in suprafatd de 1.669 mp, situat in parcela A 604/3/1/2 - A 604/3/2/2/2,
identificat cu nr. cadastral 209328, inscris in cartea funciard a UAT Constanta,
conform actului de lotizare autentificat sub nr. 2197/14.08.2007 la Biroul notarilor
publici asociati Mariana Iosif si Ioan Gabriel Patrascu.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de trei
ani de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu inca trei ani la
solicitarea investitorului.

Art. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia localda va
comunica prezenta hotarére Directiei urbanism, SC Mas Publishing & Partners SRL
in calitate de imputernicit al domnului Apti Orhan la sediul din municipiul
Constanta str. Laic Voda nr. 21, in vederea aducerii la indeplinire si, spre stiinta,
Oficiului de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inpectoratului de stat in
constructii Constanta, Consiliului judetean Constanta, Ministerului dezvoltarii
regionale, administratiei publice si fondurilor europene, precum si Institutiei
prefectului judetului Constanta.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali astfel:
pentru, _~— Tmpotriva, 4 abtineri.
La data adoptarii sunt in functie g;é consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA CONTRASEMNEAZA,
FATCHI TEOAD SECRE&&B%

FNAHE PIARCELG

CONSTANTA
NR.26F /3010 2017
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MEMORIU TEHNIC

| .01 Denumirea obiectului de investitii |

\
\
?
CARITOIU N DATE[G ENERANE

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI FUNCTIUNI CONEXE

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

PARCELA A604/4LOT 2 S teren = 37 500 mp.
PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 S teren = 28 845 mp.
4 PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren = 1 669 mp.
’I 03  Titularul investitiei |

APTI ORHAN

|' .04  Elaboratorul documentatiei |

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

| .05 Proiectant de specialitate/ Sef de proiect | :

Urb. Alexandru Bajenaru

| .06 Faza proiect : | |

P.U.Z.

. Scopul prezentei documentatii consta in introducerea terenurilor in intravilan si construirea unui
complex de birouri cu toate functiunile conexe. Avand in vedere prevederile Legii 350/ 2001, zona se
va studia unitar , va avea o suprafata de aproximativ 17.90 ha. si va fi delimitata astfel:

- La nord: PARCELA A 604 /5

- La vest: DN 3 C Constanta - Ovidiu
- La sud: Bd. Aurel Viaicu

- La est: Linie cale ferata

Prin planul urbanistic zonal (P.U.Z.) se vor stabili reglementari cu privire la: regmfuLde sonstruwe
functiunea amplasamentului, indlimea maxima admisa, coeficientul de utlhzar/ far‘t“ "é"”ﬁulw\(CUT)
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de allnlament §1 fdlstantele xfata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei.
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Analiza situatiei existente si formularea propunerilor i a reglementarilor au avut la bazad urmatoarele acte
normative, legislative si documentatii de urbanism:

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului
Local nr. 653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din 18.12.2016;
PLANUL URBANISTIC ZONAL AUREL VLAICU;

Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor
locale de urbanism;

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare;
Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

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

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sénatate publica
privind mediul de viata al populatiei;

ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;
ORDIN M.L.P.A.T. 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati
urbane;

Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si modernizarea
drumurilor;

0.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind reglmul drumurllor
H.C.L.M. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de c:rcula’tteda*nn(elul municipiului
Constanta; (5 ,,;:-‘5;’—’*5 \%\

H.C.L. 113/2017 — Regulament privind asigurarea numarului mlnl-? dé&’}[@éufi?q‘e"paﬁ;é‘are pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Cé stantak“‘J U ¥

H.C.L.M. nr. 260/11 11.2010 privind aprobarea Regulamentului d. SIgpahs’tlca i publicitate la
nivelul minicipiului Constanta; TN
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- H.C.J.C. nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
judetului Constanta;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Documentatia se va elabora cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 a Amenajarii Teritoriului si
Urbanismului, cu modificariile si completériile ulterioare si corespunzétor Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

WACADRYINIEGISIATIVIRRIVIN DIRROTEGTIAAMEDRIY Y]

-Ordin nr. 995 din 21 septembrie 2006, pentru aprobarea listei planurilor si programelor care intra sub
incidenta Hotararii Guvernului nr. 1076/ 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe.

-Ordin nr. 117 din 2 februarie 2006, pentru aprobarea Manualului privind aplicarea procedurii de

.realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe.
-0.U.G. nr. 195/ 2005 privind Protectia Mediului aprobata cu modificarile prin Legea nr. 265/ 2006 cu

modificarile si completéarile ulterioare.

" CAPTOMUL 2 STADIVIL ACTUAL AL BEAVOLTART

' 20 TNCAPRAREA TN LOCAUTATE Il

Terenurile propuse pentru studiu sunt situate in extravilanul municipiului Constanta (PARCELA A 604
/3111 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 si PARCELA A 604 / 4 LOT 2), respectiv in intravilanul municipiului (PARCELA
A 604 / 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2) in proximitatea magazinului Leroy Merlin situat pe Bulevardul Aurel
Vlaicu, cu acces direct din DN 3C — Constanta — Ovidiu .

2222 EREVEDERIDEOCUMENTATHIDEURBANISVIARROBATELIRIUIGY

Amplasamentul studiat face parte din extravilanul (PARCELA A 604 / 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 si
PARCELA A 604 / 4 LOT 2 ), respectiv intravilanul (PARCELA A 604 / 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2) Municipiului
.30nstant,a, conform PLANULUI URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungitd prin H.C.L. nr.327 din
18.12.2016;

Terenurile situate pe PARCELA A 604 / 4 LOT 2 si PARCELA A 604 / 3/111 - A 604/3/2/2/1 LOT 1
sunt Tnregistrate la categoria de folosinta “ teren extravilan arabil - terenuri cu destinatie agricola (TDA )* si

fac parte din :

EX — ZONE REZERVATE PENTRU TRASEUL ARTERELOR OCOLITOARE PENTRU TRAFICUL DE
TRANZIT $1 AL VIITOAREI AUTOSTRAZI

Zonele situate in afara intravilanului municipiului Constanta nu au facut obiectul PUGMC. Ele reprezinta
un important potential de dezvoltare urbanisticad a orasului si trebuie gestionate cu prudentd in vederea
conservarii coridoarelor de transport a zonelor de dezvoltare urbané, a celor de amenajari peisagere si de
protectie. In cadrul PUGMC sunt indicate posibile extinderi ale limitelor intravilanului Ectual precum i

w

limitarea expansiunii acestuia prin instituirea CENTURII VERZI de protectie a orasulii

=

G i
N . N ',’Qw -5-»»"‘;"{-' R PP &
EX 2 - Culoare rezervate pentru dezvoltarea retelei rutiere mgjorfe’ sica’s “atl_llo‘r\lantate de

s

protectie;
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Zona prin care va trece traseul viitoarelor artere — autostrada si ocolitoare ale municipiului si care
urmeaza a fi stabilit prin studii de specialitate - este formaté din doua fasii de teren de 100 metri latime
situatd la vest de localitate. Pentru asigurarea unei dezvoltari coerente a retelei rutiere a municipiului si a
relatiilor teritoriale sunt indicate si alte trasee, sub forma unor fasii de cca. 50 metri latime care continua
elemente ale tramei majore propuse prin PUGMC. La limita de vest a localitatii este indicat un traseu nou
ocolitor pentru linia de cale ferata care face legatura cu Navodari la Nord respectiv Mangalia la Sud.
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223'PREVEDERIDOCUMENTATIIDEJURBANISMIARR O BATELIPAUSZYAU re iV aicul

Terenul situat pe PARCELA A 604 / 3/1/2 - A 604/3/2/2]2 LOT 2 ce face parte din intravilanul Municipiului
Constanta, conform PLANULUI URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999 , a carui valabilitate a fost prelungitd prin H.C.L. nr.327 din
18.12.2016; este inregistrat la categoria de folosinta “teren intravilan arabil - cu destinatie terenuri aflate in
intravilan (TDI )“ si cf. PLAN URBANISTIC ZONAL BD. AUREL VLAICU Nr.7/ 2004, face parte din :

UTR2 — LOTURI VEST BD. AUREL VLAICU

. Zona ce din punct de vedere urbanistic, permite functiuni de depozitare (in spatii inchise-hale, pe
platform), comert en-gros, productie nenociva, spatii de prezentari - expozitii, birouri, locuinte de serviciu,
baze de productie, dotari de nivel de cartier sau de oras.

RYAIBIPANRTER MO RIANEXISTEN]T

ZONA STUDIY puZ, EXSTENT

ZONIFICARE SUPRAFATA

- EXISTENTA mp. %
EX2 82352,471145.987%
UTR2 83403,702 }46.574%
CIRCULATIE
RUTIERA (si 8337,609 |4.6559%
constructii aferente)
CIRCULATIE 4981,038 [2.781%
FEROVIARA
TOTAL 179074,82 |100%

BILANT TERITORIAL INTRAVILAN/ EXTRAVILAN EXISTENT

terenuri proprietate privata a pers. fizice/ juridice)

U.T.R.

S. (mp.)

CLASIFICAREA TERENURILOR

EX2

82352,471

EXTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil

U.T.R.2

83403,702

[TOTAL

165756,17

INTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil / curti constructii

,,,,,,,,,,,,,,

NOTA: TERENURILE CUPRINSE IN SITUATIA EXISTENTA DIN EXTRAVILAN, SOLICITA PRIN PREZENTA
DOCUMENTATIE, INTRODUCEREA IN INTRAVILAN, PENTRU O DEZVOLTARE COERENTA, ECHILIBRATA
A ZONE! DIN CARE FACE PARTE S| CU CARE SE INVECINEAZA, CAT S| PENTRU ORAS.

UTR. |S.(mp) | POT. | CUT RH. (m) sc(mp:’)' s. ]
EX2 82352471 - _ i - e Sjj
Z7707,851% hi
U.T.R.2| 83403,702| 50%-90% | 10.00 mc./mp.| 20,00 m. | 7gpes’ 5 :\2502\11‘ B~
oA feren v [ 7 T e
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Terenurile, proprietate privatd Apti Orhan insumeaza o suprafata de 68 014 mp. ( conform acte ) si
70 103 mp. ( conform masurétori ), aga cum sunt mentionate in actele de proprietate céat si in fisa actelor
de proprietate si planurilor de amplasament si delimitare a corpului de proprietate :

PARCELA A604/4L0T2 S teren = 37 500 mp.
CAD 1100189 - teren extravilan arabil cu destinatia terenuri cu destinatie agricola (TDA )
conform contract de vanzare-cumparare nr. 396 din 04.03.2004

PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/211 LOT 1 S teren = 28 845 mp.( acte )
30 934 mp.( masuratori )

CAD 102384 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2196 din 14.08.2007

. PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren = 1 669 mp
CAD 102397 - teren intravilan arabil cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI )
conform act de lotizare nr. 2197 din 14.08.2007

286 CIRCU AV
In limita zonei studiate ,circulatia se realizeazi pe DN 3C — Constanta —Ovidiu , cu acces din sensul

giratoriu situat la intersectia cu bulevardul Aurel Vlaicu . De asemenea, terenurile au deschidere si la De
601, limitrof caii ferate industriale identificate cu N.C.= 245718 .

BY/XOCUP AREANERENURITOR

in prezent, amplasamentul studiat este teren liber, avand folosirea: teren extravilan arabil, respectiv
teren intravilan arabil.

PXRIEGHIPARENEDI ITARA

in prezent ,terenurile ce fac obiectul documentatiei de urbanism nu au brangament la retele de

tilitati (alimentare cu apa, canalizare, si retele de telecomunicatii) din zona.

in zona de studiu P.U.Z. a prezentei documentatii existd urmatoarele tipuri de retele la care se poate
realiza ulterior brangamentul:

- Cf. aviz S.C. RAJA S.R.L. nr.341/6142 din 09.05.2017: conducta aductiune apda Dn.1000mm.
P.E.H.D. de pe amplasament a fost deviatd pe D.J.156 — pe partea opusa imobilului; pe D.J.156, pe partea
imobilului exista conducté de distributie apd Dn110 mm. P.E.H.D.; Nu existd colector menajer; In zona
amplasamentului existd conducta de refulare ape uzate Dn 800 mm. P.R.E.M.O.+0O.L. (H.=2-2,5 m.) de la
S.P.E.20, conducta de traverseaza terenuri proprietate privata;

- Cf. aviz e-distributie Dobrogea nr.184695816/ 28.04.2017: pe planurile de amplasament anexate
avizului, s-au trasat L.E.A. 20 K.V. si L.E.S. 20 K.V. existente n apropierea imobilelor ce au generat
documentatia; exista retea electrica de distributie; se poate realiza racordarea la mr,%e_}aga existenta cf.
2R,

specificatiilor prezentului aviz. s

PN

- Cf. aviz DISTRIGAZ SUD RETELE engie nr.311.526.461/ 10.05.2017y§§§;ghmgglaﬁ,ﬁl'f@d§ situatie
prezentat in vederea obtinerii prezentului aviz, in zona in care urmeaza a sg},fe’a‘]igf@,dq?,_ entgtja de tip
P.U.Z, societatea DISTRIGAZ SUD RETELE engie, nu detine retele sau {qlt/e,iﬁgal'é'tjl‘-; it
gazelor naturale; lucrérile propuse nu afecteaza conductele de distributie a g "‘:gglor "a_‘, 'Tél‘

- Cf. aviz S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 675‘( 04.05.2
propuse, TELEKOM are pozate cabluri Tc conform celor trasate pe planul A‘e‘\ggitu"é‘ﬁ gnexat’s
aviz; lucrarile pentru care s-a solicitat avizul se vor realiza exclusiv cf. condit,iilor‘%s&\pe‘ »:quatil‘gif/ﬁrezentului
aviz. A M

s L
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ECARITONUINS PRORUNERI l

Propunerile care au stat la baza prezentei documentatii, au urmarit :
- Asigurarea unei dezvoltéri spatiale echilibrate d.p.d.v. functional, in concordanta cu valorile si aspiratiile
locuitorilor
- Asigurarea accesului la infrastructuri
- Utilizarea eficienta a terenurilor
- Mentinerea parcelarului existent si al traseului drumurilor de exploatare existente
- Diversificarea functiunilor admise, si anume: servicii de interes local/general, comert, birouri
- Stabilirea valorilor maxime ale indicatorilor urbanistici POT si CUT si a suprafetei maxim edificabile
pentru amplasamentul studiat
- Reglementarea regimului de inaltime, prin corelare cu cerintele functionale

REGIEMENFARINDICIURBANISTICI

Avand in vedere prevederile art. 32 al Legii 350/2001 amenajarii teritoriului si urbanismului, cu
modificariile si completariile ulterioare, modificarea reglementarilor urbanistice pentru terenurile vizate se
poate face prin elaborarea si finantarea persoanelor fizice si /sau juridice interesate ,dar in conditiile
majorarii cu maxim 20 % a P.O.T.-ului si C.U.T.-ului aprobat .

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI MIXTE (M)

Zona mixta (M) se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes
general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor
principale si segmente de linearitati formate din diverse categorii de activitati comerciale, servicii, birouri si
de productie concreta si abstracta, in lungul principalelor artere de penetratie in oras si al inelelor exterioare
de circulatie. Totodata, zona mixta prelungeste principalii poli urbani, contureaza mai puternic punctele de
concentrare a locuitorilor (zone de activitati etc.).

GENERALITATI -~ CARACTERUL ZONEI MIXTE (M)

Zona mixtd (M) se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes

general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor

principale si segmente de linearitati formate din diverse categorii de activitati comerciale, servicii, birouri si
e productie concretd si abstractd, in lungul principalelor artere de penetratie in oras si al inelelor

exterioare de circulatie. Totodatd, zona mixta prelungeste principalii poli urbani, contureaza mai puternic

punctele de concentrare a locuitorilor (zone de activitati etc.).

Zona mixta (M) din cadrul zonei de studiu, se compune din urmétoarele subzone:
- M1b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri (de
la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inalitime, situate in afara zonelor protejate;
- M2b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de 43,0 metri (de
la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;

*** Glosar
- Regim de construire: modul de amplasare al constructiilor pe parceld definitoriu pentru imaginea
stradal3;
- Regim de construire continuu - amplasarea constructulor se face ocupandg treaga latime a

terenului, rezultdnd o imagine stradala cu front continuu de constructii; /f‘:»jf > =
-  Regim de construire discontinuu - amplasarea constructiilor (cuplate *sa'g‘izo ate) se ace ocupand
doar partial latimea parcelei, imaginea stradala ofera o succesmne?de volumé 2CO strhlte si spatii

deschise.

UTILIZARI ADMISE — M1b:
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Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

Sedii/ blrourl ale unor companii si firme, servicii pentru Tntreprinderi, pronectare cercetare,
expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale; '

Servicii sociale;

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

Comert cu amanuntul;

Depozitare (Sub forma de functiune complementard destinatiilor constructilor ce o necesit;
suprafata construita fiind condltlonata de normele legislatiei in vigoare - P118/1999- Cap.2 Conditii
generale de performanta a constructulor Subcapitolul 2 3 Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);
Hoteluri, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Sport si recreere in spatii acoperite;

Reprezentata auto multi-marcs;

Parcaje subterane, la sol si multietajate;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Spatii plantate — scuaruri, gradini;

Locuinte colective.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
R.h. maxim= 55.00 metri

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 60 %

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
C.U.T. maxim = 4.00 mp./ A.D.C.

UTILIZARI ADMISE — M2b:

Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consuitant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

Servicii sociale, colecte si personale;

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

Comert de tip mall;

Comert de tip hypermarket;

Depozitare (Sub form& de functiune complementara destinatiilor constructilor ce o necesits;
suprafata construita fiind conditionata de normele legislatiei in vigoare - P118/7999 - Cap.2 Conditii
generale de performanta a constructiilor - Subcapitolul 2.3 Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);
Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Reprezentata auto multi-marca;

Parcaje subterane, la sol si muitietajate;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

“Spatii plantate — scuaruri, gradini.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 60%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
C.U.T. maxim = 3.0 mp./ A.D.C.

R.h. maxim= 43.00 metri
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- IB2BIEANTRTERITORIANPROPYS
BILANT TERITORIAL
.~ ZONA STUDIU P.u.z. PROPUS
ZONIFICARE SUPRAFATA
Functiuni mp. - %
Zona mixta cu regim de construire
continuu!/ discontinuu si inaltimi maxime def
55,0 m (de la CTA panala atic/ comisa), |61818,718| 34.621%
cy accente de inaltime, situate in afara
Zonelor protejate;
Zona mixta cu regim de construire
continuw/ discontinuu si inattimi maxime
de 43,0 m (de Ia CTA pana fa atie/ 82797,2001 46.236%
comisa), situate in afara zonelor protejate
Circulatii carosabile de
interes zonal, local, 21300,678| 11.894%
N municipal, supramunicipal
.’ Circulatie pietonala 5803,7952| 3.2409%
Infrastructura feroviara
(4 perechi de trenuri/ zi) 4981,038 | 2.781%
Spatii plantate
amenajate/neamenajate in afara | 2373,3901 1.325%
terenurilor proprietate privata
TOTAL 179074,82| 100%
Suprafata destinata exclusiv spatii
.| plantate cu vegetatie joasa (gazen) si de
- - — 24296,3011| 16.800%
aliniament. din cadrul incintelor h " Pt
propristate privata. (unde se pemite (0 St1HE1591]idn S 14451591
realizarea de accese carosabile pe lot)
BILANT TERITORIAL INTRAVILAN/ EXTRAVILAN PROPUS
(terenuri proprietate privata a pers. fizice/ juridice)
U.T.R. | S. (mp.) CLASIFICAREA TERENURILOR
M1b (61818,71
. M2b |82797,20|INTRAVILAN - categoria de folosinta: arabil / curti constructii
TOTAL [144615,91

NOTA: TERENURILE CUPRINSE IN SITUATIA EXISTENTA IN EXTRAVILAN, SOLICITA PRIN PREZENTA
DOCUMENTATIE, INTRODUCEREA IN INTRAVILAN, PENTRU O DEZVOLTARE COERENTA,
ECHILIBRATA A ZONEI DIN CARE FACE PARTE SI CU CARE SE INVECINEAZA, CAT S| PENTRU ORAS,
URMAND PROCEDURA CF. SPECIFICATHLOR S| CONDITIONARILOR A.N.LF. aviz nr. A38/ 11.052017.

NOTA: Documentatia prezenta, presupune si terenuri situate in extravilan cu functiunea-teren arabil, pentru
care se solicitd introducerea in intravilan. Conform avizului A.N.L.F. nr. A38/ 11.05.2017, prin scoaterea
ulterioara din circuitul agricol al terenurilor, se va reduce capacitatea de irigatii cu suprafata de 70 103 mp.
(cf. acte de proprietate) si 68 014 mp. (cf. masuratori cadastrale).

De asemenea in conformitate cu prevederile art. 1 alin. 2 lit. d) si alin. 3 din Regulamentul aprobat prin
Ordinul comun M.A.P.D.R./ M.A.l. nr. 897/ 798/ 2005, scoaterea din circuitul agricol al terenurilor
amenajate cu lucrari de imbunitatire funciara se face prin Ordin al directorului executiv al Directiei
pentru Agriculturd a Judetului Constanta, Legea nr. 133 din 18.07.2012 pentru\aprobarea Ordonantel
de urgentd a Guvernului nr. 64/ 2010 prlvmd modificarea si completarea’§L‘eglr'cadastrulw si a pubI|C|tat||

imobiliare nr. 7/1996. //« ) &

o7 '?“‘?Q /&V\{Q\

52/ P 1
Pentru scoaterea din circuitul agricol a unei suprafete ce face parte dln,mvestmeh beneﬁ la}ul var icu
0 noud documentatie in vederea emiterii avizului A.N.I.F. necesar scoatermte?”én\ylu'»“ ul agricol;
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documentatia va contine expres si hotararea de aprobare a prezentei documentatii de tip Plan Urbanistic
Zonal (P.U.Z.) cu titlul “INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN $| CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI
SI FUNCTIUNI CONEXE”, avizata de organismele judetene abilitate.

Totodata toate demersurile pentru obtinerea Ordinului D.A.J. de scoatere din circuitul agricol a suprafetelor
de teren, se vor executa respectdnd cadrul legal si normele in vigoare ( Legea 18/ 1991 republicata,
modificatd, acutalizata, Legea 138/ 2004 republicata, modificata, acutalizata, etc.).

U.T.R. -uri PROPUSE S! INDICATOR! URBANISTICI PROPUSI
U.T.R. |S.(mp.) | P.O.T. C.U.T. R.H. {m.} | S.c.imp.) S.d.(mp.)
Mib [61818,71|6D% ROmpJAD.C| 5500 m. 37091,226 | 247274,84
M2b |82797,20|60% 3.0 mp/A.D.C| 43,80 m. 49678,32 | 24B391,60
TOTAL [144615,917 7~ Z Az 27| 86769,546 | 495666,44

o L A (s

suprziele de spati verz |¥itb - S_spatii verzi minJ S. tersn= 30% din suprafata terenului
minime pentru fiszars lot ce — — =
faz parte dn UTR: I!ﬂb - §. spatii verzi mind S. teren= 20% din suprafata teyenuliui

Conform reglementarilor urbanistice aprobate , terenurile sunt afectate de culoarul rezervat dezvoltéarii
retelei rutiere majore si a spatiilor plantate de protectie . Prin aceastd documentatie, se propune
translatarea acestui nod de circulatie mentionat atat in P.U.G.M.C. cat si in P.U.Z. Aurel Vlaicu, la
intersectia DN 3C cu bulevardul Aurel Vlaicu - fiind un culoar rutier cu precedent in utilizare.

Circulatia se va realiza conform solutiilor obtinute in urma Studiului de circulatie pentru extinderea
tramei stradale (cf. C.U. nr.820/ 31.03.2017), Studiului de trafic (cf. A.l. nr.44985/ 10.04.2017) si a
propunerii de specialitate arhitecturd privind mobilarea urbana si functionald a imobilelor ce au demarat
prezenta documentatie.
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3YAD EZV/® INTAREAECHIPARIIEDINTARE

Alimentarea cu apa si canalizarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racordarea la retelele
publice existente.

Alimentarea cu energie electricd si racordarea la reteaua de cabluri telefonice se va realiza prin
bransarea la retelele existente in zona.
Toate racordurile se vor realiza conform specificatiilor si conditiilor impuse de catre detinatorii de
retele conform avizelor emise:

- aviz S.C. RAJA S.R.L. nr.341/6142 din 09.05.2017;

- aviz e-distributie Dobrogea nr.184695816/ 28.04.2017;

- aviz DISTRIGAZ SUD RETELE engie nr.311.526.461/ 10.05.2017,;

- aviz S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 675/ 04.05.2017.

Solutiile ce vor rezulta in urma mobildrii_arhitecturale si functionale a terenurilor ce au generat
documentatia, pot dispune, pentru constructiile ce se vor propune, de urmatoarele echipamente

.tehnico-edilitare:

ENERGIE ELECTRICA | GAZE | TELECOMUNICATII

- Post transformare subteran/ suprateran capsulat — 3/4 unitati, cu capacitate intre 840kWA —

1200 kWA, conform bilantului energetic ce se va intocmi la fazele D.T.A.C., respectiv P.T.h.;
- Consumatori principali de energie electrica vor fi:
o Agregate de racire de tip chiller (8 — 10 bucati) la 350 kW electrici fiecare;

Centrale de tratare aer (8-10 bucati) la 90 kW-140 kW;
Grup de pompare ape uzate menajere 60-80 kW,
Grup de pompare incendiu 200 kW;
Grup de pompare apa rece de consum menajer 35 kW;
Pompe de circulatie apa racita (de la instalatie tip chiller catre consumatori — cladire);
Pompe (20 de bucati) cu 12-15 kW fiecare;
Pompe circulatie apa calda (de la centrala termica catre consumatori — cladire) cu o putere
electrica de 12-14 kW fiecare.

O 0O O0OO0OO0OO0OOo

De asemenea pentru degaijdrile de fum, se prezintd cosuri ale centralelor termice ce degaja fum intr-o

cantitate maxima cumulata pe timp de iarna de ~9796 kg/h pentru consum de gaz metan:

v . - NU EXISTA activitati de lansare baloane sau alte agregate/ echipamente aseméanétoare de zbor;

- NUEXISTA actlwtatl si/ sau surse de atragere a pasarilor;

- NU EXISTA linii electrice aeriene aflate in proprietatea beneficiarilor terenurilor ce au demarat
prezenta documentatie, si nici nu vor exista prin prezentul proiect, altele decat cele existente ale
furnizorilor de energie electrica din reteaua de distributie nationald; in cadrul proiectului si pe
terenurile ce au demarat prezenta documentatle se propune utilizarea liniilor electrice de tip L.E.S.
(linii electrice subterane) de joasa tensiune;

- NU EXISTA echipamente si/ sau sisteme de telecomunicatii amplasate pe teren; Comunicatiile se
vor face prin fibré optica ingropata, racordate la retelele furnizorilor locali de internet si televiziune.

ALIMENTARE CU APA S| CANALIZARE

Se propune bazm de retentle in care apa de ploale sa ajunga conventlonal curata fﬂ_t ¢ ta\decantata sn fara

certificarea L.E.E.D. sau Breeam (cladiri eficiente energetlc/ verzr) g,g et ,'

n-)
PARCELA A604/4LOT2 S teren = 37 500€mp ;
Volum bazin retentie: 730 metri cubi \ .
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| Debit: 583 litri/ secunda si suprafata
|
| PARCELA A 604 / 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 S teren = 28 845 mp.

PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren = 1 669 mp.

Volum bazin retentie: 592 metri cubi

Debit: 475 litri/ secunda si suprafata
3 | B, DISRUNCTONALTAT

Zona supusa studiului prezintd functiunea de teren arabil si este localizatd cu precédere in extravilanul
Municipiului Constanta.

Documentatiile de urbanism aprobate P.U.G.M.C., respectiv P.U.Z. Aurel Vlaicu, prezintd in zona studiata
un nod rutier major de circulatie, ce in prezent nu fisi regaseste justificarea implementarii conform
propunerilor acestora, din urmatoarele considerente:

- existenta unor H.C.L.M.-uri aprobate ce presupun constructii existente, de tipul hypermarket, hala
.1epozitare/ service auto;

- existenta unui precedent in utilizare a DN3C, ca alternativa de traseu pentru ruta Constanta-Ovidiu -

Lumina - Navodari - Bucuresti (acces autostrada) - Mamaia;

- De asemenea exista si un punct de conflict rutier - cale ferata (C.F.) la intersectia Bd. Aurel Viaicu - Linie

C.F. (4 perechi de trenuri/ zi) in proximitatea sensului giratoriu de la intersectia cu Str. Baba Novac.

BY6IIU CRARIJAPROBATEIRENTRUIPROTE GIAAMEDIUNUI |

In zona studiati nu s-au identificat lucrari aprobate cu privire la protectia mediului.

| Bo REATIA PdUkZ GV ALTE FLANURY PROGRAME/ ORIESTVE BE MEDY

Momentan nu este cazul.

*SHIVIREEMENIFAREAVIEGISPATIEIID EIMEDIY
K(iegulamente]privindldezVoltarealzonelogcanstiuirelsiineconstruitegprescriptiilsiliecomandari))

Momentan nu este cazul.

CAREIUINA INVESTITTANERORUSAISIIUSTIEICAREAYAGESTIENR

Avand in vedere caracterul zonei aferente bulevardului Aurel Vlaicu si a pozitionarii lotului la intersectia
unor axe importante ale orasului ,intreaga zoné a devenit din ce n ce mai atractiva din punctul de vedere al
investitiilor. In acest sens beneﬁcuarul propune amenajarea unui complex de b|rour| care sa cuprinda toate
destlnatule necesare unei dezvoltari durabile : STk
- birouri;

- spatii comerciale;

- alimentatie publica;
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- locuinte de serviciu;
- echipamente publice;
- loisir si locuri de joaca;

- locuri de parcare;

impreuna cu realizarea acestei investitii se vor crea si noi locuri de muncé, necesare pentru cresterea
economica si sociald a municipiului. Investitia va fi realizatd exclusiv din fonduri proprii, fara implicarea
autoritatii publice locale.

Odata initiatd elaborarea Planului Urbanistic Zonal, beneficiarii vor urma toti pasii necesari consultarii
publicului impreund cu elaboratorul documentatiei de PUZ si cu persoana responsabild din cadrul
administratiei publice locale ,conform Regulamentului de informare si consultare a publicului in elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul Municipiului Constanta aprobat .

. Implicarea publicului va fi facuta prin postarea pe site-ul primariei a intentiei de elaborare cu punerea la

dispozitie a unui P.U.Z. preliminar cu fotografii elocvente si toate datele necesare identificarii zonei si a
modificarilor propuse. Acesta va fi mentinut pe site pe toata perioada de obtinere avize, timp in care, cei
interesati vor putea trasmite sugestii in ceea ce priveste strategia de dezvoltare a zonei afectate.

In faza ulterioara a dezbaterii publice, se va amplasa pe teren un panou cu anuntul de consultare, se va
posta din nou pe site anuntul de consultare, pentru o perioada de 25 de zile si se vor notifica toti locuitorii
din arealul P.U.Z.-ului . Deasemenea, se va organiza o sedintd de dezbatere publica stabilitd de comun
acord in calendarul consultérii si se va face o corespondenta intre cei interesati, primarie si elaboratorul
documentatiei de urbanism . La finalul procedurii , se va intocmi raportul informarii si consultarii populatiei,
act necesar in vederea aprobarii P.U.Z.-ului de catre administratia locala.

Planul urbanistic zonal va reglementa intreaga zona, in baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si architectural si va stabili reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei,
indltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului
(POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor si materialele admise.

. Astfel, prin regulamentul de urbanism aferent, administratia locala va dispune de mijlocul de analiza si
decizie, in procesul de certificare si autorizare reglementat prin lege.

CARIMOLYINS OBIEGTIVEUEJRIANYLUIIURBANISTIGZONA

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominantd a zonei/ a vecinatétilor si respectd
principalele obiective ale activitatii de urbanism:

- imbunatitirea conditiilor de viatd prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii;

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

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat;

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie,
urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiala echilibrata, Ia“fnroteétla’patrgm@ 1
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construit, la imbunatéatirea conditiilor de viata, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale, respectand
prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificérile ulterioare.

Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intimpinarea tendintelor de dezvoltare ale
zonei.

Intocmit,
Urb. Loredana-lonela PAVALUC

Verificat,
Urb.Alexandru BAJENARU
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

iSIEDATEIGENERANE

MalL: office@masstudio.ro

| 1.1.1. Denumirea ohiectului de investitii

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN $I CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI Sl

FUNCTIUNI CONEXE

| 1.1.2. Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul

PARCELA A604/4LO0T2

PARCELA A 604/ 3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1
PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2

Zona studiata in cadrul documentatie

S teren = 37 500 mp.

S teren = 28 845 mp.
Steren= 1669 mp.

JUDETUL CONSTANTA

| 1.1.3. Titularul investitiei

APTI ORHAN

detipiRAMMInsanReazs| CONSEMNTAdE 17,90 ha.
DIRECTIA RBISM ‘ :
VIZAT SPRE NESCHIMBARE — 1 |
AnNexa ia avizu - 4
ARHITEC

[ 1.1.4. Elaboratorul documentatiei

7

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. - GéNSTANTA

tel: 0723.171.168 / 0743.904.204

| 1.1.5. Proiectant de specialitate/ Sef de proiect

Urb. Alexandru Bajenaru

| 1.1.6. Faza proiect |
P.U.Z.
| 1.1.7. Numar proiect —l

108/2017
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1."Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate
fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire. *
2.Initiator P.U.Z.: APTI ORHAN, initiatorul documentatiei de urbanism nu solicita intrarea in
legalitate pentru terenurile aferente situate in extravilanul, respectiv intravilanul mun.
Constanta, in proximitatea Bd. Aurel Vlaicu, a hypermarket-urilor JUMBO si Leroy Merlin,
cu deschidere la DN3C, situate pe parcelele:

e PARCELAAG604/4L0T2

e PARCELA A604/3/1/1 - A604/3/2/2/11 LOT 1

o PARCELA A604/3/1/2 - A 604/3/2/2/12 LOT 2

3.C.U.T.-ul propus este mai mic sau egal decét 4.

iIF2'ROIUISREGUFAMENTVEVIIIOCANDEJURBANISM

1.2.1.Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor gi a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafatd a zonei studiate, situata in
partea de nord-vest a intravilanului, respectiv extravilanului municipiului Constanta, delimitati de
Bulevardul Aurel Viaicu, DN 3C Constanta-Ovidiu, linie cale feratd (C.F.) si terenuri proprietate
privata a persoanelor fizice/ juridice.

1.2.2.Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei «PLAN URBANISTIC ZONAL -
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI S| FUNCTIUNI
CONEXE, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 44985/ 10.01.2017», avizatd si aprobatid de citre
Consiliul local al municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni
instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in activitatea de
gestionare a spatiului construit: identificarea si incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile
aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.

EEE R ECANAYAYEWAE ORARI

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza urmatoarele

acte normative, legislative si documentatii de urbanism:
- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului cmmﬁ;’%%@ ?@ﬁyﬁﬁ%‘%ﬁﬂ\

Consiliului Local nr. 653 din 24.11.1999, a carui vals bllltate 5.
/ E'»sr: IMBARE
!2 JO.

nr.327 din 18.12.2016;
- PLANUL URBANISTIC ZONAL AUREL VLAICU; SHA NI BINeA

R 5/1 996 cu modlflcarlle

Aﬂ%ﬁ% Tp?f\f nd—-elaberarea- si

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin H
ulterioare, precum si Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/

aprobarea regulamentelor locale de urbanism;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism;

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

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

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

- ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si reallzarea strazﬂor in
localitatile urbane; »-\ B,

- ORDIN M.L.P.AT. 176/N/2000 — Reglementare tehnicad “Ghid pnvmd/metedo"lo ia- “de
elaborare si contlnutul cadru al planulm urbanlstlc zonal” LN

localitati urbane
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- Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

- O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

- H.C.L.M. nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul municipiului
Constanta;

- H.C.L. 113/2017 — Regulament privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrérile de constructii $i amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

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

- H.C.J.C. nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta;

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

Documentatia se va elabora cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 a Amenajérii
Teritoriului si Urbanismului, cu modificariile si completériile ulterioare si corespunzétor Ghidului
privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul
NR.176/N/16 August 2000.

PEIDOMENIUNPEVABINCARE

2.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele Planului urbanistic zonal (P.U.Z.), contribuind la stabilirea conditiilor si
limitelor de recunoastere a dreptului de construire. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor
avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-
se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

2.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal (P.U.Z.),
contine norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatile de
construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La
emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va a5|gura respectarea atat a
prevederilor documentatiilor de urbanism si a regulamentelor logale;-ca
normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii spegiale de
si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri oft
autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea secur
si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

2.1.3. Se introduc interdictii definitive de construire in zonéle |
strazilor ori in zonele n care se prevede realizarea de artere noi d

FalelTAYa

.(, ;e G,

g tzus. or, £
fectate de largirea amprizei

circujgtiglsi-dvzrele incare

se prevad spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor afeérente-eehipérii-edilitare- care-se—————

vor realiza ngropat. In spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare,
precum gi amenajari pentru intrefinerea spatiilor verzi ori paza.

2.1.4. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care prezinta
vestigii arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la
intocmirea proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina
arheologica a respectivelor terenuri.

2.1.5. In toate unititile teritoriale de referinta ale prezentului regulament se va tine seama de
conditionarile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate in zonele care au conditii
de fundare dificile i / sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin Certificatul de
urbanism studii suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de
fundare.

2.1.6.Prezentul regulament produce efecte si devine obllgato'guf’1
documentatiei de urbanism aferente de catre Consiliul Local al municipiul
competentelor pe care le detine in conformitate cu prevederile art. 49/ dl
actualizata, privind administratia publica locala. [

mdupa ;aprobarea
“onstanfav potrivit

uim%r’éég%ﬁéﬁmﬁd'ﬁ

NSUACt. =i
/Ig/ CAE I EA "5@9@%?}20 =
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2222 REGUINIDE;

BAZAPRIVINDIJMODUMBEIO CURAREJAMGERENURITOR

2.2.1.REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL $1 CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisi pentru toate
tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea conditjilor impuse de legea
si normele in vigoare i de prezentul regulament, precum si cu respectarea conditiilor stabilite
pentru ocuparea rationala a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele
tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora ih ansambluri compacte.

NOTA: Documentatia prezentd, presupune si terenuri situate in extravilan cu functiunea-teren
arabil, pentru care se solicitd introducerea in intravilan. Conform avizului A.N.L.F. nr. A38/
11.05.2017, prin scoaterea ulterioara din circuitul agricol al terenurilor, se va reduce capacitatea
de irigatii cu suprafata de 70 103 mp. (cf. acte de proprietate) si 68 014 mp. (cf. masuratori
cadastrale).

De asemenea in conformitate cu prevederile art. 1 alin. 2 lit. d) si alin. 3 din Regulamentul aprobat
prin Ordinul comun M.A.P.D.R./ M.A.l. nr. 897/ 798/ 2005, scoaterea din circuitul agricol al
terenurilor amenajate cu lucrari de imbunatatire funciara se face prin Ordin al directorului
executiv al Directiei pentru Agricultura a Judetului Constanta, Legea nr. 133 din 18.07.2012
pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 64/ 2010 privind modificarea si
completarea Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

Pentru scoaterea din circuitul agricol a unei suprafete ce face parte din investitie, beneficiarul va
reveni cu o noud documentatie in vederea emiterii avizului A.N.L.F. necesar scoaterii terenului din
circuitul agricol; documentatia va contine expr otard tei documentatii
de tip Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) cu t§ I y NTRQW § VILAN Sl
CONSTRUIRE COMPLEX BIROURI SI FUNC organ sm}fe judetene

abilitate. ; ngw gpmq i 8 Hi BAFE

Anex Ia avizul nr. ______1_2_7
Totodaté toate demersurile pentru obtinereajOrdinului D.A.J. de scoatere din circuiful agricol a

suprafetelor de teren, se vor executa respectand ¢adhIERISFES normele In vigoare|(Legea 18/
1991 republicata, modificata, acutalizata, Le 138/-20864 rgpuplicaté zmodificata, acutalizata,
etc.).

2.22. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA NSTRUCTIILOR‘ S| APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

a) Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, probate prin studii geotehnice, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea
efectelor acestora, este interzisa.

b) Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servntute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, a
cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa, cu exceptia
constructiilor si amenajarilor care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau
limitarea efectelor acestora.

c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile
si destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitara ce depa§esc p03|bll|tat||e tehnice
existente poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a obllgaf §I efectua Fifs: [,[1 parte sau
total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de cétre mvesgltorl hitére:

r:""
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d) Asigurarea compatibilitafii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilita
prin prezenta documentatie de urbanism.

e) Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia
ca procentul de ocupare a terenului sa nu depéageasca limita superioara stabilitd prin
prezenta documentatie de urbanism.

f) Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietiti
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local
de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

2.2.3.REGULI DE AMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fati de
punctele cardinale specificate Th anexa 3 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.
nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.
a) Amplasarea fatd de drumuri publice. In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

o constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intrefinere si de
exploatare;

o parcaje, statii pentru transportul In comun sau n regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statjilor
de transport in comun;

o conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, refele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.

in sensul prezentului regulament, prin zona_drumului public_se intelege ampriza, fasiile de

siguranta si fasiile de protectie.

In scopul asigurérii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii
utilizatorilor, precum si pentru cresterea gradului de securltate a re;elelor edilitare, Tn zona
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrgrite—de~tp] , 3lizareal )
extinderea retelelor tehnico-edilitare, inclusiv pentru trave : ??ﬁi%r% gwn{g{
publice, se executa in varianta de amplasare subterana, gu .r.- 0 amemaniw tehnice
PRE 2E S HIWMBARE

specifice in vigoare. o
frk ’l"-, nf 36T [ 22 10: 9
0 ulament prin aliniament se intelege

b) Amplasarea fata de aliniament. In sensul prezentéfat
limita dintre domeniul privat si domeniul public. Cladirile/iror fi &RpEEGT 35 Timita-aliniamentului

sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:
o retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisd numai daca se respecté coerenta si
caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de
protectie la alte constructii sau instalatii;
o retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari.

c) Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai
daca se respecta:

o distanfele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul
proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;

distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite e baza avizului

unitatii teritoriale de pompieri.

5 .3

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladlrllo ‘ ;ﬁgl’e fata
de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unoi’:st(ﬁf suprment
5 LY AR
o BhH

WA maH "‘U
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de autoritatea publica locald, dupa caz (studiu de insorire, Plan Urbanistic de Detaliu — se va
solicita numai in conditiile in care se prevad derogari cu privire la stabilirea accesurilor auto si
pietonale, a retragerii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare al
terenurilor —, etc).

2BIREGUNDEIENZNCUIBRIVIRE AS‘IGljﬁAREA ACCESURINTOR{OBIIGATORII

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca

exista posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei.
Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie s& permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexei
nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2013 - Regulamentului privind asigurarea nr.
minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces la drumurile
publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora;

b) Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisd numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei
si destinatiei constructiei.

EYIRECUNDEIRAZCUlBRVIREIVECH IRAREANEDINTARA

3.1.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:
a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca ex1sta p03|b|l|tatea racordaru
de nou consumaton la retelele eX|stente de apa, la mst atHi 8

existente, fie sa constrmasca noi retele;
b) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape

strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile
dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub
trotuar pentru a se evita producerea ghetii;

c) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectérii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de
dimensiuni si de functiune;

d) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit la_nivel pietonal. La constructile noi aceste
echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la faza
D.T.AC. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau méririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, ,p.condltule,legu Lucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprletatqa publléai“\ln vederea
pastrarii caracterului specific al spatiului urban din mtravnlan“uf ot ’Intatllorfséfunterznce
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamente] or ‘tehhice™6: “care \fac f)’arte din

e N
sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termofi carle /telece?numcatl sport in
Y) IS P PNy
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comun. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterani ori, dupa caz,
in incinte sau in nigele constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor /
constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementérilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitéti a
retelelor edilitare subterane. Pe traseele retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se
prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea
operativd a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii
lucrarilor de interventie la acestea;

b) Se interzice amplasarea refelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de
fluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantati de aliniament, pe
elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

c¢) Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executa, anterior
sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de
investitii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei stradale vor
prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea amplasarii retelelor
edilitare.

2 REGUIN @E BAZAYCUIRRIYIREJYECRMA SIEDIMENSIUNITERTERENURIFORESINA

3.2.1. FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI:

a) Executarea de noi parcelari este conditionata de elaborarea unui plan urbanistic de detaliu
(P.U.D.), atunci cand prin parcelare se modificd accesul carosabil si/sau pietonal la loturi
si atunci cand se propun artere carosabile noi, conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit.
b)din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completérile ulterioare.

b) Indltimea constructiilor -Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea
indltimii maxime admise si a modalitatii de calcul conform prezentulw regulament in
condltule in care caracterlstlce geotehnlce o] permlt este i

si functionale ale constructiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de inaltime propus pm
Conditii generale in ceea ce priveste depésirea inaltimii maxi
Peste regimul de inéltime maxim admis prin prezenta docu
ta| tehnic in urmétoarele conditii:
pentru zona casei scarii Si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate
obtinute aferente prezentei documentatii - Aviz Aeronautica nr.15633/ 686 din 11.07.2017);

- néltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egalé cu inaltimea etajului curent;

- retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inéltimea acestuia.

g( TIA URBA! 1SM

% vw& \ié‘?,%%dﬁ@ﬁ%o‘ =
entqtle séwgﬁt]é YSlizarea-unui— ,

Conditii generale In ceea ce priveste modul de calcul al inéltimii maxime admise:
- Demisol D = 1,50 metri fatd de cota trotuarului;
- Parter P (finit-finit)= 4,50 metri;
- Etaj curent E (finit-finit)= 4,50 metri;
- Atic/ Cornisa = 1,50 metri.
*Se permite realizarea de subsol/ demisol; numérul subsolurilor nu estezni
g
in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor. /w =
*Realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regjijiul dé
si a C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.
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NOTA: Tnaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste conditiile generale al modului de calcul
a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de nivele al constructiei incat
sa nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe
care se propune realizarea constructiei.

c) Aspectul exterior al constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza
aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie gi aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

=

SRIREGULIRDEJBAZAYCVUIRRIVIREJIFAIR AR CAY E:

SENHINVERZISHIMRREVMUIRI
3.3.1. PARCAJE:

a) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se aS|gura reahzarea parcajelor

necesare conform destlnatlel Regulamentului privind asigugs fcare
pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza (3, Ch 'AN A
113/ 27.04.2017 astfel: | ¥ g Tin tiésf\(n ;SM& T
% oy ¢ MISAARE
o Art. 13 - locuinte semicolective/ colective {2301

el ;
* 1 loc de parcare / unitate locativa cu suprafata util2 e maX|mum 100 00 mp.;
= 2 |ocuri de parcare / unitate locativa cu suprafatg utils maRMHr%Cd'éﬁﬁo,oonmp

A\:-

o Art. 4 - constructii administrative - 1 loc de parcdre la-fiecare-86mp. WS C.D-, pentru
functiuni care nu genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp. din S.C.D.,
pentru functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul);

o Art. 5 - constructii comerciale
* min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni

comerciale cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu suprafata utilda mai mare de 50 mp.;
* pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fatd de numarul total de locuri de
parcare (asa cum e prevazut la art.5, lit. b).) ;

o Art. 6 -constructii cu functiunea de alimentatie publica
* 1 loc de parcare/ 4 locuri de masé (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata

utila a salii de consumatie);
* Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a
sélii de consumatie mai mica de 25 mp.;
o Art. 8 - constructii culturale
* nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild mai
mica de 50 mp.;

* se va asigura min. 1 loc de parcare pentru spatii cu suprafata utila intre 50 mp.-150
mp.;

= pentru spatiile cu suprafata utila mai mare de 150 mp. se va asigura min. 1 loc de
parcare pentru fiecare 50 mp. din suprafata utila totala;

o Art. 9 - constructii de invatdmant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre
didactice; o

o Art. 11 - constructii sportlve conform detalleru aferente H.C.L. 113/o27§04 2ﬁ17

l'.'LVI oare.
7

\
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3.3.2. SPATII VERZI $1 PLANTATE:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si conform
H.C.J.C. 152/ 2013.

3.3.3. IMPREJMUIRI:
in conditile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmétoarelor categorii de
Tmprejmuiri:
- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
- Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm
inéltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

Inéltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre parcela
proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in
tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al
cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

4.1.1. Definirea unei anumite zone de reglementare este deterklpﬂgﬁgﬁ‘ﬂ%?éfgﬁqﬁg" L};’:‘ggﬁsmm A
- functiunile dominante admise cu sau faréa conditionari; DIREf TIA URBALISM

- regimul de construire;

MIZAT SPRE NERL ﬁi%%m%
- inaltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la 5' p@@&%rﬁ’é@ulamentulw—si—

deci, este necesara incadrarea terenului in alta zona de reglg

4.1.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adaugd doud criterii de diferentiere a

- prevederilor regulamentului:

- situarea in interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din considerente istorice si
arhitectural - urbanistice;

- situarea intr-o conditie particulara de zona protejata — definita conform legii sau studiilor de
specialitate.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 179074,82 mp. (17,90
ha.), a fost impartit, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmatoarele zone si subzone
de reglementare.

Zona mixta (M) din cadrul zonei de studiu, se compune din urméatoarele subzone:

- M1b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si indltimi maxime de 55,0
metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de maltume situate n afara zonelor
protejate;

- M2b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si |nalt|m| maxlme de 43,0
metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor prot :
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SSEREVEDERAINIVENU MUNITATIIORISITSUBUNITA BRORUSE

5.1.1. GENERALITATI ~ CARACTERUL ZONEI

GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI MIXTE (M) '
Zona mixta (M) se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in acceptarea diferitelor functiuni de
interes general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul
arterelor pnnc1pa|e si segmente de linearitati formate din diverse categoru de activitati comerciale,
servicii, birouri si de productie concreta si abstracta in lungul principalelor artere de’ penetratie in
oras si al inelelor exterioare de cnrculatle Totodaté, zona mixta prelungeste principalii poli urbani,
contureazi mai puternic punctele de concentrare a locuitorilor (zone de activitati etc.).

Zona mixta (M) din cadrul zonei de studiu, se compune din urmétoarele subzone:

- M1b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0
metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor
protejate;

- M2b - Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 43,0
metri (de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;

*** Glosar
- Regim de construire: modul de amplasare al constructiilor pe parceld definitoriu pentru
imaginea stradala;
- Regim de construire continuu - amplasarea constructiilor se face ocupand intreaga latime
a terenului, rezultand o imagine stradala cu front continuu de constructi;
- Regim de construire discontinuu - amplasarea constructiilor (cuplate sau izolate) se face

ocupand doar partial latimea parcelei, imaginea strad era %Gﬁ'@?ﬁ?‘&ﬂﬁdé‘ﬁ\i"?ﬂ’me
construite si spatii deschise. PRIMARIA MUNIZIRIULU: CONSTANTA
DIRECTIA URBATASM
5.1.2. UTILIZARE FUNCTIONALA U.T.R.-uri PROPUSE VIZAT SPRE VESLHUGBARE
UTILIZARI ADMISE : Aneys la avizpl e/ ,2_5 /0.

TSEF

UTILIZARI ADMISE — M1b:

- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel s@f unicipal, municipal, local si de
cartier,;

- Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- Servicii sociale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert cu amanuntul,

- Depozitare (Sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o
necesita; suprafata construitd fiind conditionatd de normele legislatiei in vigoare -
P118/1999- Cap.2 Conditii generale de performanta a constructiilor - Subcapitolul 2.3
Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);

- Hoteluri, agentii de turism;

- Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Sport si recreere in spatii acoperite;

- Reprezentata auto multi-marcs;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

-  Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

-  Spatii plantate — scuaruri, gradini;

- Locuinte colective.
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UTILIZARI ADMISE — M2b:
Institutii, servicii $i echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de
cartler

- Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

-  Servicii sociale, colecte si personale;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- Comert de tip mall;

- Comert de tip hypermarket;

- Depozitare (Sub formé& de functiune complementard destinatiilor constructiilor ce o
necesitd; suprafata construitd fiind conditionatd de normele legislatiei in vigoare -
P118/1999 - Cap.2 Conditii generale de performantd a constructiilor - Subcapitolul 2.3
Alcatuiri Constructive - Art. 2.3.45);

- Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Reprezentata auto multi-marca;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

- Spatii plantate — scuaruri, gradini.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI M1b:

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine [uminate noaptea;

- activitatile in care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte mai mult de 30% din
lungimea strazii incluse n zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel de fronturi mai
lungi de 40,00 metri;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geots

- se admite completarea cu clédiri comerciale n interspaiile dli : lli’§ ?&igrﬂﬁ

ipgin 77 AN wfe%mmmm
/’W a avlzul .
. - 158 91X /2> Io. 1>

- activitét_ile in care accesul publicului nu esteliber sa nu reprezmte mai mult de 30% din
lungimea strazii incluse in zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel de fronturi mai
lungi de 40,00 metri;

- pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

UTILIZARI INTERZISE:

Pentru cele doua zone de reglementare propuse prin prezenta documentatie - orice alte activitati ce nu
au fost precizate la utilizéri admise/ utilizari admise cu conditionari.

5.1.3. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

5.1.3.1 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE'[E, FORME, DIMENSIUNI)
Prezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect parcelarea terenurilor. g
%
H’,

1.2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

/ -.
Amplasarea fatd de aliniament. In sensul prezentului regulament, prin allnlami—:‘nt s jjntel
limita dintre domeniul privat si domeniul public. .
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M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inéltime, situate in afara zonelor protejate;

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;

Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupd cum urmeaza:

- Retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai daca se respecté coerenta
si caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone
de protectie la alte constructii sau instalatii;

- 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 conditionaris

- 8e va rezerva terenul necesar realizérii extinderilor de drum (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferenta prezentei documentatii Plan regim juridic - Situatie
Propusé, unde sunt reprezentate in plan extinderile de drum cat si drumurile nou propuse,
sectiunile de drum figurate pe plansa Plan de reglementari urbanistice propuse aferent
prezentei documentatii);

- La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictiile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene,
cét si fata de drumul national ce delimiteazé zona studiatd — DN 3C (30,00 metri retragere
din axul drumului conform normelor in vigoare si dupa cum este figurat pe plansa Plan de
reglementari urbanistice propuse aferent prezentei documentatii);

- Constructiile se vor retragere minimum 6,00 metri de la aliniamentul fatd de Bd. Aurel
Vlaicu, 30,00 metri din axul drumului DN3C spre interiorul lotului $i minimum 3,00 metri de
la aliniamentul altor strézi ce deservesc parcela;

- Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc iniltimea corespunzatoare

distantei dintre aliniamente; % JUDETUL con ‘;TAE\ T A

I COMSTAM
FBEL AR e Ut
)7+ T BPRE NESL HiMBARE

6t 12 avizul nmi 23.10. B
M1b — Zona mixta cu regim de construire contiritiu/ d cntlnuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltfme, lsituatbH'afra §gﬁelet-protsjate,—
M2b — Zona mixtad cu regim de construire continud/ ‘discontinut Si mma"wu'mﬁr“
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate

1.3. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
PARCELELOR

- Se va rezerva terenul necesar realizarii extinderilor de drum (Suprafetele de teren
reprezentate in plansa aferentd prezentei documentatii Plan regim juridic - Situatie
Propusd, unde sunt reprezentate in plan extinderile de drum cét si drumurile nou propuse,
sectiunile de drum figurate pe plansa Plan de reglementéri urbanistice propuse aferent
prezentei documentatii);

- La amplasarea constructiilor pe lot se va tine cont de restrictiile generate de zonele de
protectie ale conductelor de apa, a conductelor de canalizare si a liniilor electrice aeriene
conform avizelor institutiilor de specialitate solicitate la faza D.T.A.C.;

- Se vor retrage cel putin 3.00 metri fata de limitele laterale si/ sau posterioare atata vreme
cat se respecta prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor, referitoare
la_asigurarea conditilor de insorire a_ constructiilor; si distantele minime necesare
interventiilor in_caz de incendiu, stabilite pe baza avizului umta‘ Heritoriale de

ompieri; s “*‘»&'ﬁl\'

- In cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se a (nlte‘f reg “muLAeom “ct de

construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulam’entui

C0
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1.4. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai inalte;

- Distanta se poate reduce la cel putin 6.00 metri, numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte
activitati permanente care necesita lumina naturala;

- Distanta dintre cladiri se poate admite mai putin de jumatate din inaitime, pe baza studiului
de insorire favorabil pentru toate tipurile de functiuni.

1.5. CIRCULATII $1 ACCESURI

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca

exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei.
Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei
nr. 4 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu
modificéarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2013 - Regulamentului privind asigurarea nr.
minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 - articolul 21. Orice acces la drumurile
publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora;

b) Accesurile pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisa numai daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei
si destinatiei constructiei.

1.6. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se aS|gura realizarea parcajelor

necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurar _q ELIQ*I;’ are

pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza j iyt % gq,;c {;H@Q 1aANTA

113/ 27.04.2017 astfel: AT qum 1S
W BPRE $E 3L HIMBAR

o Art. 13 - locuinte semicolective/ colective

" -avizul anﬂ (3= '90—9

» 2 locuri de parcare / unitate locativi cu suprafaf4 utili maiARENEEfe’ i ,00-mp——— |

= 1 loc de parcare / unitate locativa cu suprafataz? 5 de maximum 100,00 mp.;

o Art. 4 - constructii administrative - 1 loc de parCare Ialfm CD., pentru
functiuni care nu genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp. din S C.D,,
pentru functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul);

o Art. 5 - constructii comerciale
* min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din S.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni

comerciale cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu suprafata utilda mai mare de 50 mp.;
* pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fatéd de numarul total de locuri de
, parcare (asa cum e prevazut la art.5, lit. b).);

o Art. 6 -constructii cu functiunea de alimentatie publica

= 1 loc de parcare/ 4 locuri de masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp. din suprafata
utila a salii de consumatie);

* Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a
salii de consumatie mai mica de 25 mp.;

o Art. 8 - constructii culturale
= nueste obllgatone asigurarea de locuri de parcare pentru spatu cwsuprafata utild mai

micd de 50 mp.; i

* se va asigura min. 1 loc de parcare pentru spatii cu sup;afa‘ta:i{Jtl!‘a intre- 50
mp.; /Q \\. v \‘t» .
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= pentru spatiile cu suprafata utild mai mare de 150 mp. se va asigura min. 1 loc de
parcare pentru fiecare 50 mp. din suprafata utila totala;
o Art. 9 - constructii de invatamant - a) se va asigura 1 loc de parcare la trei cadre
didactice; _
o Art. 11 - constructii sportive - conform detalierii aferente H.C.L. 113/ 27.04.2017;
o Art. 23 - pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru
persoanele cu dezabilitati locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

1.7. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea inalfimii maxime admise si a modalitatii
generale de calcul, conform prezentului regulament.

M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;
Hmaxim admisibil este nu mai mult de 55.00 metri

M2b — Zon& mixté cu regim de construire continuu/ discontinuu si indltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;
Hmaxim admisibil este nu mai mult de 43.00 metri

METODA DE CALCUL a regimului de inaltime propus prin prezentul regulament:

Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltfimii maxime admise:

Peste regimul de inaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui
etaj tehnic in urmatoarele conditii:

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate
obtinute aferente prezentei documentatii - Aviz Aeronautica nr.15633/ 686 din 11.07.2017);

- inéltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu inéltimea etajului curent;

- retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.

. . . Ao JUDETUL CONSTANTA
Conditii generale in ceea ce priveste modul de calcul al inalimi;iraximeradmise;iyl CONSTANTA
- Demisol D = 1,50 metri fata de cota trotuarului; DIREC Tis UG AN ISHM

VIEAT SPWE 4T 3¢ IMBARE

- Parter P (finit-finit)= 4,50 metri; . ‘
7 avizul m/AS R 12.10.17

- Etaj curent E (finit-finit)= 4,50 metri;
- Atic/ Cornisa = 1,50 metri. g
*Se permite realizarea de subsol/ demisol; sub oluril@ﬁ‘ﬂq%qesﬁﬁbnﬂgt_;m;
determinat in functie de necesitatile tehnice si furictionale ale constructiilor.
*Realizarea de supante sau mezanin se va face’cu incadrarea in regimul de inltime maxim
propus si a C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.

NOTA: Inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a caror inaltime de nivel depaseste conditiile generale al modului de caicul
a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de nivele al constructiei incat
sa nu se depaseascéa regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe
care se propune realizarea constructiei.

1.8. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR B

. - . . . 3 S L .
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectulzor exterior nu cont&gylne

N

2
A
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functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. AutonzaniéJ’é,exggutaru constrie

. . - . . I~ W aad . 1=
care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradlﬁge cu ,ggpectgl\gen
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- Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

- Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative, etc.);

- Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zona;

- Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV
sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi
mascate in planul fatadei. Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare;

- Amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Reguiamentului local
de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

1.9. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii.constructiilor este permisa numai dacé exista posibilitatea racordérii
de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice
locale, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta
are capacitatea necesara, sau se obliga fie sd4 méareasca capacitatea retelelor publice
existente, fie sa construiasca noi retele;

b) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica
de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea suprafetelor
exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori impermeabile) la
strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile
dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald se realizeaza pe sub
trotuar pentru a se evita producerea ghetii;

c) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinaté colectérii de§eur||or
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de
dimensiuni si de functiune;

d) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer condltlonat
cablurilor si antenelor TV sau de satelit la_nivel pi =k aceste-—-—
echipamente si lnstalatu vor fi mascate in planul fatadei prin el

D.TAC. Este permisd amplasarea antenelor de telsopha I 95 Ifﬁ j‘eﬁp?ggﬂﬁm’\

- DIR Tm URE
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulam _ WP AT BPRY VE 3 .,e."&;w 5‘ % . ?+
REALIZAREA DE RETELE EDILITARE: s la avizul n 2

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitaté~agételelof edﬂntmq;mt@drpg& realizeaza de_
catre investitor sau beneficiar, partial sau in integgime, dupa.caz,in-cenditiilelegii-L-ucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica. In vederea
pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitdtilor se interzice
montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in
comun. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz,
in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor /
constructiilor si farad afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarllor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea'|n~locallta1| a
retelelor edilitare subterane. Pe traseele retelelor tehnico-edilitar, eya plasate sub{e(an se

prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectl,vqmdr ke \
operativa a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal i v rtl),‘mﬂscopul,

lucrarilor de interventie la acestea;
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b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de
iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantati de aliniament, pe
elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de aceasta natura.

c) Lucrérile de constructii pentru realizareal extinderea retelelor edilitare se executs, anterior
sau concomitent cu lucrérile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de
investitii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei stradale vor
prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea amplasérii retelelor
edilitare si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si a plansei de propunere pentru
reteaua tehnico-edilitara, elaborata de persoane de specialitate.

Toate racordurile se vor realiza conform specificatiilor si conditiilor impuse de citre
detinatorii de retele conform avizelor emise:

- avizS.C. RAJA S.R.L. nr.341/6142 din 09.05.2017;

- aviz e-distributie Dobrogea nr.184695816/ 28.04.2017,;

- aviz DISTRIGAZ SUD RETELE engie nr.311.526.461/ 10.05.2017;

- aviz S§.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 675/ 04.05.2017.

Solutiile ce vor rezulta in urma mobilarii_arhitecturale si functionale a terenurilor ce au
generat documentatia, pot dispune, pentru constructiile ce se vor propune, de urméatoarele

echipamente tehnico-edilitare:

ENERGIE ELECTRICA | GAZE | TELECOMUNICATII

- Post transformare subteran/ suprateran capsulat — 3/4 unitati, cu capacitate intre

840kWA — 1200 kWA, conform bilantului energetic ce se va intocmi la fazele D.T.A.C.,
respectiv P.T.h.;

- Consumatori principali de energie electrica vor fi:

STAM TA

o Agregate de racire de tip chiller (8 — 10 bucati l% 350 kw%%%?ﬁ%af%msmw\

Centrale de tratare aer (8-10 buciti) la 90 kW- 1 DIRECTIA URBAI ISM
Grup de pompare ape uzate menajere 60-80 kW; VIZAT SPRE 4 % HiMBAPE
Grup de pompare incendiu 200 kW; % |a avizul i, | 2> (0. !
Grup de pompare apa rece de consum menaj r%gef(\N

Pompe de circulatie apa racita (de la instalafje tlpWﬂHlEﬁétﬁé%onsumateﬂ—-—

O 0O 00O

S mm T ———

A

cladire); At

Pompe (20 de bucati) cu 12-15 kW fiecare;

o Pompe circulatie apa calda (de la centrala tepfmica catre consumatori ~ cladire)
cu o putere electrica de 12-14 kW fiecare.

(0]

De asemenea pentru degaijarile de fum, se prezinta cosuri ale centralelor termice ce degaja fum
intr-o cantitate maxima cumulata pe timp de iarnad de ~9796 kg/h pentru consum de gaz metan:

- NU EXISTA activitati de lansare baloane sau alte agregate/ echipamente asemanatoare
de zbor;

- NU EXISTA activitati si/ sau surse de atragere a pasérilor;

- NU EXISTA Iinii electrice aeriene aflate in proprietatea beneficiarilor terenurilor ce au
demarat prezenta documentatie, si nici nu vor exista prin prezentul proiect, altele decét
cele existente ale furnizorilor de energie electrica din reteaua de distributie nationala; in
cadrul proiectului si pe terenurile ce au demarat prezenta documentatle se propune

utilizarea liniilor electrice de tip L.E.S. (linii electrice subterane) de joasa tenSIun&

- NU EXISTA echlpamente si/ sau S|steme de telecomunlcatu amglasate:::pqg;t\eren;
Socall

de lnternet si televiziune.
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ALIMENTARE CU APA S| CANALIZARE

Se propune bazin de retentie in care apa de ploaie sa ajungad conventional curata, filtrata,
decantata si fara continut de hidrocarburi cu bypass. Apa de bazin va fi utilizata dupa trecerea ploii
la udat spatii verzi amenajate/ neamenajate, la wc — uri si pisoare ca si apa gri, in vederea obtinerii
punctajului pentru certificarea L.E.E.D. sau Breeam (cladiri eficiente energetic/ verzi).

PARCELA A604/4LOT2 S teren = 37 500 mp.

Volum bazin retentie: 730 metri cubi

Debit: 583 litri/ secunda si suprafata

PARCELA A 604 /3/1/1 - A 604/3/2/2/1 LOT 1 S teren = 28 845 mp.

PARCELA A 604/ 3/1/2 - A 604/3/2/2/2 LOT 2 S teren = 1 669 mp.

Volum bazin retentie: 592 metri cubi

Debit: 475 litri/ secunda si suprafata
. 2.0. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si de
H.C.J.C. 152/ 2013:
- Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform actelor
normative in vigoare;
- Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor si constructiilor;
- Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu gazon
$i cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
- In gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafata va fi
prevazutp cu plantatii inalte;
- Serecomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile
ale constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a
imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatii; , , a
- Pentru parcajele la sol se va planta un arbore la fiecare 4 lcgﬂmk'q%&é‘ép%%%‘%%gmm
se va inconjura cu un gard viu de 1,20 metri inaltime. DIREL THA URBA) 1SM TL

MIZAT/SEE Gk 58 HINBARE
}// o avizii m‘[ﬁ@/‘iﬁﬂ_‘ fo, 1

e A S—

2.1. IMPREJMUIRI

P {
Functie de destinatia constructiilor si a functiunilor adapg 4

Tmprejmuirile se vor realiza astfel:

in conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de
Tmprejmuiri:
- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
- Tmprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm
indltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrérii cladirilor n
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

indlfimea maximi a fmprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interior:
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere s€;
proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi limita lotului, aspectd,lé

LY

tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente\c

Se vadint
A ext’*

|§|_.
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cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta

imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

5.1.4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
5.1.4.1 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

M1b — Zon& mixté cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 55,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inaltime, situate in afara zonelor protejate;
P.O.T. maxim = 60%

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si inaltimi maxime de 43,0 metri
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;
P.O.T. maxim = 60%

5.1.4.2 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
M1b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu si Tnaltimi maxime de 55,0 metri

(de la CTA pana la atic/ cornisa), cu accente de inéltime, situate in afara zonelor protejate;
C.U.T. maxim = 4,0 mp./ A.D.C.

| Tnaltini MEXITELdROME DAY BT
PRIMARIA Mummmuwz CONSTANTA
CHEECTIA URBAKISM
sz LRE A BLHIMEARE

M2b — Zona mixta cu regim de construire continuu/ discontinuu
(de la CTA pana la atic/ cornisa), situate in afara zonelor protejate;
C.U.T. maxim = 3,0 mp./ A.D.C. f

5.1.5. INTERDICTII TEMPORARE SAU DEFINITIVE | / "w 75\;‘;7‘0':‘,‘9_
| ALY SEY _
Zona de studiu presupune in proximitatea Bd. Aurel Viaicu sTa DnigC ~trasee-ale-conductelor-de

alimentare cu apé (aductiune), ale L.E.A. (I.T. si M.T.) si ale cong
regaseste si zona de protectie hidrogeologica. De asemenea limitrof zonei studiate, in N-E, se
prezinta o linie de cale ferata (C.F.) ce dispune de 4 perechi de trenuri pe zi.

Astfel se fac urmatoarele precizari:
a) Deoarece traseul exact al conductelor L.E.A. este dificil de precizat la nivelul P.U.Z. (sc.
1:2000), este necesar ca amplasarea constructiilor pe loturi sa se faca numai pe baza
avizelor institutiilor de specialitate avizate conform legii (S.C. R.A.J.A S.A., ELECTRICA

S.A, etc.);

b) Se interzice construirea pe suprafetele proprietate privatd a persoanelor fizice/ juridice,
afectate de extinderea amprizei DN3C, si de amenajarea intersectiilor (unde/ daca este
cazul);

c) Pe loturile din configuratia actuald se va putea construi pe baza de autorizatie directa de
construire, atata vreme cét prezentul regulament nu impune alte conditii pentru U.T.R.-ul
n care se incadreaza lotul;

d) Construirea pe terenuri rezultate din comasarea/ reparcelarea loturilor din configuratia

- actuald, se va face exclusiv pe baza de documentatie de urbanism de detaliu (P.U.D.);

e) Se interzice construirea in zona de siguranta a liniei de cale ferata (C.F.) (20,00 m. din ax,
stdnga-dreapta); pentru construirea in zona de protectie a liniei de cale feraté (100,00 metri
din ax, stdnga-dreapta) se va solicita avizul S.N.-C.F.R;; aceastar este o reglementare
valabila, exclusiv pe perioada existentei liniei C.F. catre Nav a4
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In ceea ce priveste zona de protectie hidrogeologica, se respecté indicatiile cf. H.G. nr. 930/ 2005:

Art. 19.

(1) Tn perimetrele de protectie hidrogeologicd masurile de protectie au drept scop pastrarea
regimului de alimentare a acviferelor cat mai aproape de cel natural, precum si evitarea poluarii
apelor subterane si a lacurilor si namolurilor terapeutice cu substante radioactive si cu substante
periculoase si pnontar penculoase prevazute in anexa A la Programul de eliminare treptata a
evacuarilor, emisiilor si pierderilor de substante prioritar periculoase, aprobat prin H.G. nr. 351/
2005.

(2) In cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere a gospodaririi apelor a tuturor
lucrarilor situate in perimetrele de protectie hidrogeologica, se vor lua in considerare posibilele
efecte ale acestor lucrari asupra captarilor de ape subterane si a lacurilor si namolurilor
terapeutice, impunéndu-se toate masurile de precautie necesare pentru prevenirea poludrii
acestora cu substante greu degradabile sau nedegradabile, precum si pentru prevenirea sau
exploatate.

compensarea madificarilor semnificative a regimului de regenerare a resurselor de ap
: /

Art. 20
(1) Pentru toate lucrarile si activitatile de pe terenuril

reglementare din punct de vedere al protectiei mediului.

(2) Studiul de evaluare a impactului asupra mediului trebuie séﬂﬁ&é’ﬂﬁ“@éﬁié‘

pentru prevenirea patrunderii oricaror substante poluante greu deg& ag nedegradablle in
apele subterane sau in lacurile si namolurile terapeutlce masuri ce vor co stitui “condifilimpuse..—
prin actul de reglementare.

jntgcmit,
Urb. Loredana-lonela PAVALUC

Venflcat




