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HOTARARE
. privind aprobarea Planului urbanistic zonal
!,'5 pentru zona delimitata de str. Decebal, str. Dacia,
|‘ str. Rascoala din 1907 si str. General Manu, initiator Ionescu Nicolae
|

- 2019.

_uand in dezbatere referatul de aprobare al domnului primar Decebal
Fagadau inregistrat sub nr. 156740/14.08.2019, avizul Comisiei de specialitate nr.
2 de'organizare si dezvoltare urbanistic¥, reallzarea lucrarilor. publice, protectia
mediului Tnconjurdtor, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
raportul Directiei urbanism nr. 159358/21.08.2019, precum si avizul nr.
144175/26.07.2019 al arhitectului sef;

JAvand In vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucraiilor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27~1
lit. ¢) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
republicatd, cu toate modific8rile ulterioare si ale Ordinului nr. 176/N/2000 al
MLPAT privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
zonal;

Vazand avizul de oportunitate nr. 167855/23.12.2016 al Directiei urbanism;

[n temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. ¢), precum si ale
. art. 1196 alin, (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

!
3

Co siliu ocal al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de .1\‘

HOTARASTE :

!
i

Art. 1 - Se aproba Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de str.
Decebal str. Dacia, str. Ré&scoala din 1907 si str. General Manu, conform
docunnentatlel anexate care face parte mtegranta din prezenta hotarare.

H Terenul care a initiat PUZ-ul, situat in str. General Manu nr. 34, in
suprdfa_t;a de 159,90 mp (potrivit actelor de proprietate) si 160 mp. (potrivit
masuratorllor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 223079, inscris in cartea
funcnra a UAT Constanta, este proprietate Ionescu Elena si Ionescu Nicolae
conform contractului de vanzare autentificat sub nr. 613/11.03.2015 la Biroul
individual notarial Serban Mihaela Lavinia.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3 ani

de |z data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu inca 3 ani la solicitarea
investitorului.
i

farArt. 3 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comuinica prezenta hotarare Directiei urbanism, in vederea aducerii la indeplinire,
spre stiintd Institutiei prefectului judetului Constanta, iar citre domnul Ionescu
Nicolae, Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inpectoratul de stat

&)



in constructii Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul dezvolt&rii
regionale si administratiei publice hotdrdrea va fi comunicatd de Directia
urbanism.

Prezenta hotdrére a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, _ — impotriva, {Z abtineri.

|La data adoptarii sunt in functie _&_Lconsilieri din 27 membri.

i

PRESEDINTEE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
ENE SECRETAR
%6'90 A )
amnee MR

CONSTANTA

e D38 29.0K. 2019




S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
J13/644/2013 | cul RO26320750
SEDIU SOCIAL: STR.LAIC VODA NR.21, CONSTANTA

TU ”'! TEL: O723.171.168

Ww,m,,lsstum@,m ARHITECTURA | DESIGN ]| PEISABISTICA | URBANISM malL: office@masstudio.ro
i

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

mowleamnz

| 1.1 Date d‘e recunoastere a documentatiei I

"Date de n=cunoastere a documentatiei.
Terenul identificat prin numar cadastral 223079 are cu o suprafata de 160,00 mp. (conform masuratorl)
si este siluat pe str. General Manu, nr. 34, iar zona studiatd in cadrul P.U.Z.C.P. are o suprafatd de
3.338,05 mp (conform ndlcaru topograflce)
Denumir:a lucrérii’
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAI. ZONA CONSTRUITA PROTEJATA ZONA DELIMITATA DE STR.
DECEBAL, STR. DACIA, STR. RASCOALEI 1907 $I STR. GENERAL MANU
Beneficialr
IONESCU NICOLAE Si IONESCU ELENA
Proiectant general
S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723 171.168

Subproiettant/ colaborator
DOCUMENTATIE DE URBANISM - URB. ALEXANDRU BAJENARU

STUDIU I5TORIC AFERENT P.U.Z.C.P. - ARH. RADU CORNESCU; RRETUL CONSTANTA
Specnallst M.C. 3275 ARH. MAW@: M;kIAILE;SCUtLu CONSTANTA

Data elaborérii 0 : ”;\ URBAMSM

APRILIE 20019 o ' Feiln N

1.2.1.Regulamentul local de urbanism este o documeptatie g4\/da
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de rgalizare si Utilizare a constructiilor si
a amenajérilor aferente acestora pe intrega suprafatd a zonei st ! fliate, situatd in partea centrald a
intravilanului municipiului Constanta, delimitatd de str. Decebal (la nord-vest), str. Dacia (la sud-est), str.
Rascoalei 1.907 (la nord-est) si str. General Manu (la sud-vest).

1.2.2.Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei «PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA
DELIMITATA DE STR. DECEBAL, STR. DACIA, STR. RASCOALEI 1907 SI STR. GENERAL MANU, MUN.
CONSTANTA, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 167855/ 23.12.2016 », avizat si aprobata de catre Consiliul local
al municipi{glui Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare
urbanisticii al Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit: identificarea si
fncadrarea solicitdrilor de construire in reglementdrile aprobate in vederea emiterii certificatelor de
urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.

Preze;nta documentatie de urbanism nu isi propune schimbarea regimului juridic al terenurilor.

mza&m&mm

Analu 3 situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la bazd urmatoarele
acte normative si documentatii de urbanism:

]
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- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile ulterioare;

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, precum si
Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism;
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, cu modificirile ulterioare;

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

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

- Ordinul Ministerului S3ndtatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si séndtate publici
privind mediul de viata al populatiei;

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnici “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul
cadru al Planului Urbanistic Zonal”;

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autourisme in localitdti urbane;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta si Regulamentul local de urbanism aferent,
aprobat prin H.C.L.M. nr. 653/25.11.1999, prelungit ultima dat3 prin H.C.L. 429/31.10.2018;

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

- H.C.L. 113/27.04.2017, Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de locuri de parcare
pentru lucrérile de constructii i amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, actualizat la data de
19.01.2018;
- H.C.).C. 152/22.05.2013, Regulament privirid stablllreé@uﬁ?hfété]&“&hlmmy‘de spatii veyzi si a numarului
minim de arbusti, arbpri, plante decorativBRENARBH: Mérih "éoﬁstr(ﬁi‘ilwlﬂs‘f‘gﬁlz( te pe teritoriul

......

ini i i \lcor !e"ﬂ({u.?‘{!-i
v admlnlstratlv 3 ’ stanta.  VIZAT SPRE HE »R y %/B )
_Legea 37 JE{‘ ind protectia medi luﬁnuexé s guizul . // QG * )b N
-HOTA 10767dln 8 iulie 2004 (*actudlizata*) privind stabilirea proceduru de realizare a evaluarii de
" mediu pentru/planuri si programe; ARRITECT SEF

‘Legea privind: protectia mediului 265/2006 ‘pentru-aprobarea-0:1:6:"195/2005; actt4lizats;
‘~ORDIN'fir, 117 din‘2 februarie 2006 pentru aprobarea Manualulw prlvmd aplicarea procedurii de realizare
a evaluarn de medlu pentru planuri si programe; - ;

7.

2,1, DEIMENIUL DEAPLCARE I

© 2.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in
limitele P.U.Z., pand la nivelul parcelei cadastrale, 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, asigurdndu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea
prezentelor prevederi.

2.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal, contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite
cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizatiilor de construire
se vor avea in vedere §i se va asigura respectarea, atat a prevederilor documentatiilor de urbanism si a
regulamentelor locale, cdt si a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii
speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori
constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii i
sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectirii cerintelor de protectie a mediului.
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2.1.3! iSe introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei strazilor
oriin zonehe in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie (dupa caz) si in zonele in care se previd
spatii verZ| de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se vor realiza ingropat.
in spatiile \;er2| publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare, precum si amenajari pentru
|ntre';|nerE'a spatiilor verzi ori paza.

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

2.1.5. Tn toate unitatile teritoriale de referintd ale prezentului regulament se va tine seama de
conditiondrile precizate Tn studiul geotehnic. Pentru constructiile situate in zonele care au conditii de
fundare dificile si / sau prezinté risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin Certificatul de urbanism
studii suplimentare care sd stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de fundare.

2.1.6. Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei de
urbanism zferente de citre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit competentelor pe care le
detine in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizat, privind administratia public
locala.

*** Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor de la prezentul regulament sunt, conform Legii nr.
350/2001, u modlflcarlle si completanle ulterioare, pr|V|nd amenajarea teritoriului si urbanismul:

D PN

. mudlflcarl ale dlstantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parc? 7nt p7b||e prin
elaborarea unui plan urbanlstlc de detaliu (P.U.D.);
° mudlﬁcarl aIe funcl;lunu POT §|/sau CUT. si ale lnaltlmn mg

mtograhtatea sa.

2.2 RE6Ul DEEATA Y

2.2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII 'MEDIULUI §I PROTéJthAi #mJﬁi

‘ > -t N; Far
NATURAL §l CONSTRUIT VIZAT SPRE ’4): ‘?R
Anexs 13 .-Z’Nf'?ul nr

Autorizarea executdrii constructulor pe terenurile agrlcole dinintravilan‘este permis3 pentfu toate

tipurile de constructii si amenajiri specifice localititilor, cu respect Irea cdﬁ%ﬁ”&cﬁnﬁgge—deﬂege-srd?‘

prezentul ll('=gulament precum si cu respectarea normelor stabilite pentru ocuparea rationala a terenurilor,
valorificar¢a terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor,
amenajarilor i lucrdrilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

2.2.2, REGIllKJU CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI PUBLIC

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

b) Autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare' cu energie electricd, conductelor de gaze, apd, canalizare, a cdilor de comunicatie si altor
asemenea Jucrari de infrastructurd este interzisd, cu exceptia constructiilor si amenajérilor care au drept
scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

c) Asigurarea echipdrii edilitare. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si
destinatia Ifor presupun capacitati de echipare edilitard ce depasesc posibilitatile tehnice existente poate
fi condltlonata de stabilirea, in prealabil, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare
edilitara aiﬂrente de catre investitorii interesati.

B
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d) Asigurarea compatibilitagii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia
asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilitd prin prezenta
documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionald caracterizatad de {esut
urban si conformare spatiald proprie.

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

f) Lucrari de utilitate publici. Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucriri de utilitate publlca, este
interzisa.

g) Amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atit pe domeniul public, cit si pe proprietdti private
sau pe fatadele ori calcanele clidirilor se va autoriza conform Regulamentului local de signalistic3 aprobat
prin H.C.L.LM. nr. 260/11.11.2010.

2.2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata de
punctele cardinale specificate in anexa 3 la H.G.R. nr. 525/1996, cu modificdrile ulterioare.

a) Amplasarea fati de drumuri publice. In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform
al organelor de specialitate ale administratiei publice, urméatoarele:
. construci;u si mstala’;u aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
: tatii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
ap%rate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de transport in

comun;” |
. conducte de allmen Are ¢ 1 i v
2tele are, eledrﬁ@ﬁﬁwmhﬁﬂﬂ&a’fm
" | PRIMARIA MUMICIPRILU: SONSTANTA e . .
pgulament, prin:z @a_\drum,ulgmgbhc se intelege ampriza, fasiile de sigurantd

isteme.de.transport gaze, titei sau alte produse

VlZﬁW PR & 5¢ i FAFE

.i -:I A ] " . |
] {12 ‘
(A Anexs avezgllnr 1269019 e gt
" SCOUI aSIgurarll Ca|| a |Spa u Ui public, a prote |e mealulu §| g Igurantel $! Sanatat" |OCUIt0rl|0r,

precum si pentru cresterea radulm@qﬁg@m&sa retelelor edilitare, irj zona drumurilor publice situate
e-de-constructi-pentru-realizareaf-extinderea retelelor edilitare, inclusiv
pentru traversarea de citre acestea a drumurilor publice, se executd in varianta de amplasare subterang,

cu respectarea reglementaérilor tehnice specifice in vigoare.

b) Amplasarea fat3 de aliniament. In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege
limita dintre domeniul privat si domeniul public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau
retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:

= n cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul
cladirilor existente, conform avizului nr. 2082/Z din 19.12.2018, emis de Ministerul Culturii si Identitdtii
Nationale — Directia Judeteand pentru Culturd Constanta;

® retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai daca retragerea este impusa de
asigurarea unei zone de protectie la alte constructii sau instalatii;

® este interzisa depdsirea aliniamentului cu trepte de acces in clddire, rampe de acces la garaje sau
alte reliefuri ale fatadelor pand la indltimea de 3 m de la cota trotuarului amenajat;

»in cazul amplasarii cladirilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre
domeniul public dacad nu depasesc 1,00 m de la alinierea de la strada si asigurd o distantad de 4,00 m pe
verticala de la cota drumului sau a trotuarului amenajat.

¢) Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daci se
respecta:

o
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= disl;(tantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
Civil gi ('::u respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la
asiguralllfea conditiilor de insorire a constructiilor;
= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritorizle de pompieri/ a normelor in vigoare;
Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea_clddirilor unele fatd de
altele in |n1er|orul aceleiasi parcele se stabileste Tn baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea

publica Io aI dupa caz (studlu de insorire, P.U.D. etc).

I CORRIY RETYASIGURAREAVACGESENORIOBIIGATIORI!

a) fAccese carosabile. Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd existad
posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
CaracternsUcule acceselor la drumurile publice trebuie s3a permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevdzute
la paragra1|,ul anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Nunidrul si configuratia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modificirile ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

b) Ac :cese pietonale. Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajanlor de orice feI este permlsa
numai dacu se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit import§iiters 1e)

1) QU PRIVIEEE LA BEIRAREA EDIUTARA K s ,, ANTA

: STAT EPRE NE ‘“L»MMBARE

3.1.1. RACORDAREA LA RE]’ELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDII.ITARA EXI T%é}f&:ﬁﬁ avigul m,/ Y /¢§b'i‘26 oF. 7‘

a) Autorlzarea executdrii cohstrugtiilor este' permisa numai dacq existid go 2

noi consurnatori la retelele existente de apa Ia mstala;ule de canalizare §l .'-/'

dispozitii s poate deroga, cu avizul organelor admlnlstra’;lel publid

prelungeasci reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea nece

capacitatea retelelor publice’ existente, fie s construiasci noi retele.

Lucrarile de racordare. si de bransare la reteaua edlhtara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar. =~ - crem

ara, sau se obhga fie sd mireasci

b): Se va urméri limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate n reteaua publicd de
canalizare;/la nivel de parceld. n acest sens, se recomandd limitarea sigildrii suprafetelor exterioare (prin
asfaltare, hetonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii |
apelor plu:\’l}iale n terenul natural. La clddirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala seﬂrealizeazé pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.

c) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectdrii degeurilor
menajere, 'dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor si accesibile dintr-un drum
public. Plalformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.

d) Se interzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau
de satelit. l.a constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisd
amplasare‘;a antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

3.1.2. REAI IZAREA DE RETELE EDILITARE

a) [ xtinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de citre
investitor 5au beneficiar, partial sau in intregime, dupé caz, in conditiile legii. Lucririle efectuate, indiferent
de modul ¢le finantare, intrd in proprietatea publica.

|71
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n vederea péstrérii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitétilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa, energie electricd, termoficare, telecomunicatii,transport in comun. Montarea acestora
se executd in varianta de amplasare subterand ori, dupa caz, in incinte sau n nisele constructiilor, cu
acordul prealabil al proprietarilor incintelor/ constructiilor si fard afectarea circulatiei publice, cu
respectarea reglementdrilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind
amplasarea n localitati a retelelor edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de identificare
nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor edilitare n plan orizontal
si vertical, in scopul executdrii lucrarilor de interventie la acestea.

b) Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stélpi de iluminat
public §i de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de fatadd ale
imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de aceasta natura.

c) Lucrdrile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se execut3, de regul3,
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
n vederea amplasarii retelelor edilitare.

pa ge\priveste prevederile Regulamentului local de urbanism a P.U.G.-ului Constanta, zona
reglementatalta ZRL2b in _care se incadreaza zona ce face obiectul | documentatiei in situatia existent,

prezinta urmétoarele conditionari:

N ]

ZRL 2b - se considera constr Ji@ﬁ\@.ﬁ?«'ﬁfel’éwé’ﬁe, nde
DB TIA L

VIEAT S PRE MR B, :
Anexi te gvizyl m./_‘j_ﬂ%’*

JUBETUL CONSTARTA
: ih

~ s S TAMTA
é§§,§rm5€£rel conditii cumulate:

i3

R

26015
160720
i

‘regimul de dimensiurle minima in dimensiune minima in dimensiune minima in alte
. (o ARRTTELT L
construire - cazul cor cesxonﬁﬁl . Aone.protejate zone
P .. B ot AT .
terenului*
‘Suprafata Front Suprafata Front (m) Suprafata Front (m)
~ (mp) (m) {(mp) (mp)
Insiruit 150 8 250 10 150 8
Cuplat 200 12 300 12 250 12
[zolat 200 12 350 14 300 14
parcela de - - reducere cu | reducere cu | reducere cu reducere cu
colt 50 mp 25% pentru 50mp 25% pentru
fiecare fiecare
fatada fatada

* conform Regulamentului General de Urbanism aprobat
** Avand in vedere ca este o lotizare existenta, in care de-a lungul timpului s-au facut diviziuni

necontrolate, parcelarul existent prezenta unele terenuri neconstruibile din punct de vedere al
suprafetelor si fronturilor stradale mici.

[ 8]
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**;";:," Prezentul Plan Urbanistic Zonal transforma toata aceasta zona in terenuri construibile insa nu
mai permﬁe divizarea acestora pe viitor, chiar incurajand alipirile in vederea obtinerii unor dezvoltari
urbanlstlce coerente in limita coeficientilor urbanistici aprobati. in cazul alipirii mai multor loturi istorice,
imaginea Ia strada a cladirilor va evidentia parcelarul istoric si se recomand3d intocmirea unor Planuri
Urbanlstlo.¢ de Detaliu, conform avizului nr. 2082/Z din 19.12.2018, emis de Ministerul Culturii si Identitatii
Nationale -- Directia Judeteana pentru Cultura Constanta.

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica de 12.0
metri; daci adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a largirii unei artere din trama
majora de circulatie, se aplica prevedrile Art. 19 si Art. 20 din capitolul "Prevederi generale" ale R.L.U.M.C;

(3) - 'I‘I'Iéltilll"lea constructiilor:

- ' se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in cazul

regimului de construire insiruit sau cuplat;

- ' inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4.0 m. cu centrul pe linia

cornisei sau stresinii;.

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

' inaltimea imprejmuirii.

Ina timea nivelurilor aferente constructiilor se va stabili la faza D.T.A.C. in functle de destinatia
constructiti astfel incat si fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Se va adapta numarul de nivele al constructiei incdt sa nu se depaseascd regimul maxim de Tnaltime al
U.T.R.-uluiin care se incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

In _conditiile in _care caracteristice geotehnice o permit, este admisd realizarea de
subsoluri/clemisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile
tehnice si functionale ale constructiilor.

Este permisa realizarea demisolurilor, mezaninelor si a mansardelor numai cu incadrarea in C.U.T.
maxim projpus prin prezenta documentatie si fard depdsirea indlfimii maxime admise, in functie de zona de
reglementare din cara constructia face parte (12,00m/parcele.de colt - 15,00m). Totodatd, in realizarea
etajelor intermediare sau a mansardelor se'va tine cont de arhitecturg.cu care constructia se va invecina,
in cazul copstructiilor se ce vor alipi unor constructii existente cy valpare amblan@m|s£agwggsim&aﬁ{ul
documentstiei actuale de tip P.U.Z.C.P., se va prelua tipelogig ARV 2 ‘étestéiéi%nlurm&WANTA

respectarea si continuarea liniilor. de forta. [}"F‘Zfi TIA UJRBAKISHM
2T EPEE HE ICHIMBARE
{ gipterseint a avizal nr
4% E=vr iRl
- extindere pe verticala in plan secund, cu o arhitgctura similara Rﬁ@.ﬁft’_f_fﬁf%&}!ﬂe cu valoare
amblentala str. Dacia nr. 10, str. Rascoala 1907 nr/41,41A, str=Raseea
nr.33 str. Decebal nr.35, str. G-ral Manu nr. 36,38;
- In cazul cladirii de pe str. Rascoala din 1907 nr. 45, se poate realiza, in [imita indicilor spatiali admisi
prm PUZ, o mansarda asemanatoare cu constructia invecinata de la nr. 43;
- re.l,tul imobilelor se pot reconfigura in limita admisa de PUZ (20%): str. General Manu nr. 34, Str.
Da;(:ia nr. 12B, str. Dacia nr. 12A, str. Dacia nr. 10B.

Modlflcarlle care pot fl aduse cizdirilor existentg d|n L

Najle constructii vor tine cont de vecinatatile atat din interiorul insulei studiate, cat si din exteriorul
zonei studiate. Regimul de inaltime recomandat este de P+2 si P+3 (P+3 pentru imobilele de pe colt),
cladirile putand avea acoperisuri tip terasa sau cu sarpanta, realizate in mod armonios cu cladirile vecine
fiecarei parcele.
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[==1 Imobile cu valoare ambiental
[ Constructii cu valoare ambientald
ce se pot extinde pe verticald in plan
& secund, cu o arhitectura similara celei
\ %% existente

’\‘Pﬁ;,o 1 imobile ce se pot reconfigura in limita
! 010'- admisa PUZ (20%)

ST

JUDETUL CONSTANTA "~
PRIMARIA MUNICIPIULLE SONSTANTA
DIRECTIA URBAMISM
VIZAT SPRE NESCHIMBATE
Anexd ia avizul nr. . { = Figura 1- llustrare extindere pe vertical3/ reconfigurare in zona studiats
- Y935 2.0 - A0l4 Sursa: Prelucréri 5.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

ARHITECT SEF

Aspectil éxterior al constructiilor. Autorizarea executirii constructiilor este permis3 numai daci
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei §i depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzjsa. | I

»La cladiril :
cresterii regim i@f affimie’int retragere si completarii in stil neutru”, conform avizului nr. 2082/Z din
19.12.2018, emis de’
Constanta.

B.5: RESUL QU PRIVIRE A PARCATE, SPATI VERZ §) MPRERVIUIR)

3.3.1. PARCAIJE

a) Autorizarea executdrii constructiilor se emite numai dacé se asigurd realizarea parcajelor necesare
conform destinatiei cladirii:

e in interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicitd
autorizatia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute.

e pe o alta parceld aflatd la o distan{a de maxim 500,00 m. de imobilul deservit, achizitionat3 sau
nchiriata Tn acest scop si pentru care, prin autorizatia de construire se stabileste faptul ci spatiilor
de parcare respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilului deservit;

e prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spatiile publice de parcare existente sau
n curs de realizare

e prin participarea investitorului la amenajarea de parcari publice in zone Tnvecinate imobilului vizat,
in cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul beneficiind astfel de un numaér de locuri de
parcare direct proportional cu sumele investite de acesta.

R
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b) Num.arul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileste in functie de destinatia si de
capacm.jtea constructiei, conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare!pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta H.C.L.
113/27.04.2017, astfel:

. -'Iocuin;e individuale/ colective
Art.13.:) - 1 loc de parcare/ pe unitate locativa cu suprafata utila de maxim 100,00 mp.;
Art.13.lh) - 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100,00 mp.;
Miinim 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi prevazute in spatii
acoperij':e (spatii exterioare-pergole/ spatii interioare). La locurile de parcare calculate conform pct.13.a)
si 13.b) se va adauga un supliment de 20% pentru vizitatori;

° iArt. 5 - constructii comerciale - 1 loc de parcare la fiecare 35,00 mp. din Suprafata utild a ariei
de vanzare pentru spatii cu Suprafaté utild mai mare de 50,00 mp.;

e Art. 10 — constructii de sanatate - 1 loc de parcare la fiecare 50,00 mp. din A.D. si conform
_normativelor specifice in cazul spitalelor si statiilor de salvare;

Pe;[gtru alte functiuni - conform Regulamentului privind asigyrarea numgfy@;wplmm,m de

parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate, pe raprmakitipitiubConstanta: CONSTANTA

DIRECTIA URBAF ISM

o g . 1 ) . .
3.3.2. SPAT VERZI $1 PLANTATE VIZET $ PHE N 30%‘%}3 RE |
! ; Anex })4 ayizul of. j&&f’.- bﬁo %

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii say cre fontii r!gl §| plantate n
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform -ané z HGH b
modificarilz ulterioare cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152/22.05.2 F prlwnd stablllrea suprafetelor
minime de spatii verzi si @ numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente

constructulor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta, astfél:

- construcﬂule comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata minima
de 50%;

- construclli de sanatate vor fi prevazute aliniamente s1mple/ duble, cu rol de protectie si parcuri organizate
cuo supraiata min. de 15,00 mp./pers. ;

- blocuri de¢! locumte vor fl prevazute spatii verzi si plantate, in functle de tlpul de loc. in suprafata min. de
30%; b

- constructji de locuinte unifamiliale vor fi prevazute spatii verzi si plantate in functie de tipul de locuire de
min. 5,00 rp Jloc..

3.3.3. TMP:I,!EJMUIRI

n confrli';iile prezentului regulament, este permis3 autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

. |m|3rejmu1r| opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functlonale asigurarea protectiei vizuale; .

] |m|3rejmum transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 50,00 cm indltime,
ne;gjesare delimitérii parcelelor aferente clddirilor si/sau integrdrii clddirilor in caracterul strazilor
sau al ansamblurilor urbanistice.

Tnél';in!{ea maxim§ a imprejmuirilor va fi de 1,80, conform avizului nr. 2082/Z din 19.12.2018, emis de

Ministerul, ;Culturu si Identitdtii Nationale — Directia Judeteand pentru Culturd Constanta.

Por';lle-' lmprejmumlor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniament ul, férd a incomoda circulatia publica.

Panta ri:le scurgere se va orienta spre parcela proprietarului Tmprejmuirii, fundatia nu va depasi limita
lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi

N
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exigente ca §i aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton
»decorativ” in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

%70 NIEICARE{EUNGHIONATA

4.1. Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:

e functiunile dominante admise cu sau fird conditionéri;
e regimul de construire;
o indltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si,
deci, este necesard fncadrarea terenului in altd zona de reglementare.

4.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adauga doua criterii de diferentiere a prevederilor
regulamentului:

e situarea n interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din considerente istorice si arhitectural
- urbanistice;
& situarea |ntr -0 conditie particulard de zona protejata — definita conform legii sau studiilor de
o ""'spemalltate

Terltorlul studlat prin prezenta documentatie de urbanism, Tn suprafatd de 3338,05 mp., conform
ridicarii topografice, isi va pastra limita unitatii teritoriale de referinta din P.U.G. si va avea din punct de

S3RREVEDRERINAINIVEIUINUNIFATIFORISHSUBUNITATIIORIEUNGTIONATERRORUSE

Pentru toate zonele de regle N preygge;rggle prezentate in SECTIUNEA 2.2, -
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL D OCUP%\ x L l{;}g[_l@R -aiprézéit@luil regulament, la care se
%

adauga detalii specifice in cele ce urm %{M DIRECTIA URE A 5™

N GAELARE
VIZAT BPRE SESCHNERTT o 4

5.1. GENERALITATI — CARACTERUL ZO Anen& g avizul T W

e L2p — ZONA LOCUINTE IN VIDU%IE&R—QQL!;@'FIVE MIC XIM P+2-3E $1 FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII, SATE—""""

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism « PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATA
DE STR. DECEBAL, STR. DACIA, STR. RASCOALEI 1907 SI STR. GENERAL MANU, MUN. CONSTANTA, AVIZ DE
OPORTUNITATE NR. 167855/ 23.12.2016 », in suprafata de 3338,05 mp., conform ridicirii topografice, se
afla Tn intravilanul municipiului Constanta, stabilit prin avizul M.L.P.A.T. nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991
a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi prin aprobarea H.C.L.M. nr. 15/29.01.1993, cu modificérile si
actualizdrile ulterioare aprobate prin H.C.L.M. nr. 31/01.04.1997, H.C.L.M. nr. 144/08.04.2004 si H.C.L.M.
nr. 196/07.04.2005.

Tn teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afld terenuri apartinand domeniului public al municipiului
Constanta, terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. Zona studiata este parte dintr-o zona
preponderent ocupata de locuinte individuale cu un nivel de Tndltime mic si mediu.

Amplasamentul este situat in proximitatea Bulervadului Mamaia si a Bulevardului Tomis.

Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentiale si unitati de invatamant — Colegiul National
Pedagogic “ Constantin Bratescu “, unitati comerciale — comert cu amanuntul, cabinete de profesii liberale,
situate de-a lungul strazilor din vecinatate, precum Str. Rascoalei 1907.

R
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!
Terenul ce a initiat prezenta documentatie, este situat la adresa Str. General Manu, nr. 34 si
masoara o| l>uprafa1;_ totald de 160,00 mp., conform misurdtori cadastrale, identificat prin Numar Cadastral

223079, fnnd in proprietatea privata a lui IONESCU NICOLAE si a lui IONESCU ELENA conform contract de
vanzare- cumparare autentificat prin nr. 613/ 11.03.2015 la birou individual notarial ,Serban Mihaela-
Lavinia” Cl.ll sediul in mun. Constanta, str. General Manu, nr. 64, jud. Constanta.

5.2. UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI A]!')MISE

- locuinte individuale cu maxim P+2-3 niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

- locuinte'colective mici cu maxim 2 apartamente pe nivel;

- functlun'l complementare locuirii: parcare /garare, comert cu amanuntul, depozitare produse fara
nocnvntale birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.),
servicii (.I,omeraale/ personale/ de sanatate n limita a maxim 25% din A.C.. :

UTILIZARI All)MISE CU CONDITIONARI

- se admi.te mansardarea cladirilor, numai cu fncadrarea in. CUT maxim propus prin prezenta
documentatl«e si fard depdsirea Tndltimii maxime admise, in functif de Z

lementare-din-eara———
constructia face parte (12,00m/parcele de colf - 15,00m), Tn I|m|t aP@Fé'@éhs W&Eﬁi%ﬁ%%fwgﬁé%ANTA

inferior. MFEUTIA URBAMISM
Vi"ﬁ: EPRT NELLMIMBARE
£& la Avizil ar. ék‘i'??#" O (¢

,."‘,_: Pgrsgane si marfuri si au

UTILIZARI INTERZISE

- furictiuni complementare locuirii ce genereaza un tpefi
program prelungit dupa orele 22:00 si/sau produc poluare; }
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anixe’pentru cresterea. ammalelor pentru productle si subzistenta;

- depozitare éngros; - T

- depozitari de materiale refolosibile si platforrrie de precolectare a deseurilor urbane;

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

- aclivitati productlve care utlllzeaza pentru dep02|tare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- auii:obaze, statii de intretiﬁéré si spalatorii auto;

- or'i'ce lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica @vacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice;

- once alte functiuni ce nu sunt specificate ca UTILIZARI ADMISE sau UTILIZARI ADMISE CU
CONDITIONARI

5.3. COND,'I}TII DE AMPLASARE, CONFIGURARE SI ECHIPARE A CLADIRILOR
5.3.’1:{ CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Peintru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2. -
REGULI PE’J'VITOARE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR SI A CONSTRUCTIILOR.

* F"'rezenta documentatie de urbanism nu are ca obiect (re}parcelarea terenurilor.

*+: Avand in vedere ca este o lotizare existenta, in care de-a lungul timpului s-au facut diviziuni
necontrol{zlte, parcelarul existent prezenta unele terenuri neconstruibile din punctul de vedere al
suprafetelor si fronturilor stradale mici.

R
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*** Planul urbanistic zonal transforma toata aceasta zona in terenuri construibile insa nu mai
permite divizarea acestora pe viitor, incurajand alipirile in vederea obtinerii unor dezvoltari urbanistice
coerente in limita coeficientilor urbanistici aprobati. In cazul alipirii mai multor loturi istorice, imaginea la
stradd a cladirilor va evidentia parcelarul istoric si se recomanda intocmirea unor Planuri Urbanistice de
Detaliu, conform avizului nr. 2082/Z din 19.12.2018, emis de Ministerul Culturii si Identitatii Nationale —
Directia Judeteana pentru Culturd Constanta.

Conform avizului nr. 2082/Z din 19.12.2018, emis de Ministerul Culturii si Identititii Nationale —
Directia Judeteana pentru Cultura Constanta:
* Noile clddiri se vor alipi la calcanele existente si se va mentine regimul de construire majoritar
cuplat;
= Cladirile noi, proiectate pe parcele de colt, vor fi realizate prin volume specifice parcelelor de colt
si vor avea in vedere tesirea laturilor clddirii in zona intersectiei strézilor, la parterul acestora;
= Se interzice iesirea in consola a unor etaje intregi deasupra domeniului public.

de colf se va prellia caracterul constructiilor existente cu cele doud laturi intoarse citre strad3, ce
contureaza fiecare intersectie, dupa cum urmeaza:

= Tn intersectia dintre str. General Manu si str. Dacia (intersectia marcata in plan cu nr.1) pe celelalte
trei parcele ce constituie intersectia existd constructii amplasate pe ambele limite de proprietate ce
contureaza intersectia, astfel, pe terenul ce a generat documentatia de fats, amplasat pe str. General Manu

.nr.34, N.C.223079, se propune construirea pe aliniament, pe ambele laturi cu deschidere la strada pentru
: pastrarea caracterului; '

* in intersectia dintre str. General Manu si str. Decebal (intersectia nr.2) toate cele patru terenuri ce
contureazad intersectia prezintd clddiri construite pe aliniament - pe parcela de colt din zona studiati,
amplasata pestr. Decebal nr.35, se propune pastrarea acestui caracter;

_ =inintersectia dintre str. Decebal si str. Rascoala 1907 (intersectia nr.3) toate ce patru terenuri ce
formeazd intersectia prezintd gradini de fatada, constructiile fiind retrase de la aliniament - se propune
pastrarea specificului si pe parcela de colt din zona studiat3, str. R3scoala 1907 nr.45;

= in intersectia dintre str. Dacia si str. Rascoala 1907 (intersectia nr.4) existd, in prezent, trei parcele
de colf ce prezintd constructii pe aliniament (str. Rascoala 1907 nr.41,41A - in zona studiatd; str. Rascoala
1907 nr.38; str. Dacia nr.1) si o parceld de colf (str. Rascoala 1907 nr.40) ce prezintd gridind de fatadj,
cladirea fiind retrasé de la aliniament - pe parcela de col{ din cadrul zonei studiate, din intersectia

mentionata-ante rd rea pe~aliniament pentru intregirea caracterului de locuinte
e co [?;% ;
insiruite cels razu cia .m~,z na studiata.

"P\‘%a R X %‘* e @ PR
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Anexz la avizul nr. _ ;
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Figura 2 — Identificarea caracterului de construire in intersectiile zonei studiate
Sursa: Prelucrdri S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

I ,;L:ii""“ri CONSTANTA

53.5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE m%?hﬁ&',; f:igfﬁ?ﬁkﬁ gﬁrANTA

PARCELELOR WVIZAY & PRE NESCHINBARE
i ) i
e Posibilitatea retragerii cladirilor se realizeaza conform caractert Iuﬁb?f%‘f @ “WMIL/’Z%. 2 é o /S

Zong studiata prezintd un caracter al parcelarului unde predo

retragere fita de limita posterioara.
‘[

Tn'zona studiat3 in cadrul documentatiei actuale de( . :
morfologle- a parcelarului, aferent elaborarii documentatiei actual€, au fost |dent| icate evolut,'la tipologiei
parcelaruluu si a arhitecturii zonei. Prescriptiile Studiului istoric si de mf rfologie a parcelarului au fost luate
in consndel are in elaborarea reglementérilor asupra zonei studiate, coroborat cu situatia existenta si

. tendinta de: dezvoltare atat din imediata vecinitate a zonei studiate, cat si exterioard acesteia.
b

Prmupule ce au stat la baza reglementérilor actuale sunt evolutia tipologiei parcelarului si sntuatla
actuald a lodulu1 construit. Prin urmdrirea evolutiei: parcelarului se observa fragmentarea tesutului si
realizarea Iloturllor cu deschidere foarte micé. in acest sens, pentru o dezvlotare coerenta a zonei studiate,
se propun.‘i

= rezlizarea locuintelor insiruite pe loturile ce au deschidere catre strada Dacia (deschidere cuprinsa
intre 8,255 I;Hl 8,85m), pe o adancime de maxim 15m;

. mlﬁzona de nord-vest, pentru terenurile cu deschidere la strada Decebal, se propune realizarea
constructiilor cuplate (terenuri cu deschidere si suprafete mari) pentru pastrarea proportiilor volumetrice
ce vor aminti de vechiul parcelar: realizarea constructiilor cuplate pe locul unde, in vechea configuratie a
parcelarului, exista posibilitatea realizarii constructiilor izolate de dimensiuni mai mari;

Ll pe';strada General Manu existd un numar de trei terenuri, dintre care doua (str. General Manu nr.
34 si str. Decebal nr.35) sunt parcele de colt, astfel pentru terenul de pe str. General Manu nr. 36, 38
(deschider.g'e de 7,55m) se propune realizarea unei locuinte de tip nsiruit, pentru realizarea unui front
stradal coerent si respectarea normelor de igiend si sinitate.

15{




p - S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
J13/644/2013 | CUI RO26320750

SEDIU SOCIAL: STR.LAIC VODA NR.21, CONSTANTA

TUDIO TEL: D723.171.16B0

www.rasstudio.re ARHITECTURA | DESIGN ]| PEISAGISTICA | URBANISM MAIL: office®@masstudio.ro

E Regim de aliniere propus

Edificabif propus

Edificabit propus - constructii inirite
[T Edificabit propus - constructii cuptate
E Alipire propusa pe limita de proprietate

E] Acces propus pe lot

: 11 oy
o}, RH: Pe3E (15,00m) |{H)

e
i ) %K

POTY: 70%
CUT: 1.62

JUBETUL CONSTANTA '
PRIMARLA MUNICIPIULL CONSTANTA

CDIRECTIA URBAI 1S .

VIZAT EPRE NESCHIKAARE o

Figura 3 — llustrare mobilare urbanistica

Anexa la avizul pr.. i
’ W’%;‘; ";"ZG-‘Q ?\ ’q " Sursa: Prelucrdri S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
ARHITECT $

De asemenea,f$
completat prin Ord

o2~ vedere toate normele in vigoare (0.M.S. 119/2014, modificat si

73 :1’,’ Cod Civil actualizat, exceptie facand cazurile cand alipirea se realizeaza

la un calcan exi . té iecesar acordul vecinilor; Avizul avizului unitatii teritoriale de pompieri,

privind distantéf@minime necesare pentru accesul autospecialelor pentru stingerea incendilor etc.). .
Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de

altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea

publica locala, dupa caz (studiu de insorire, Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in conditiile in

care se prevad derogari cu privire la stabilirea acceselor auto si pietonale, a retragerii fata de limitele

laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare al terenurilor etc.).

5.3.4 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

e Conform caracterului zonei.

De asemenea, se vor avea in vedere toate normele in vigoare (0.M.S. 119/2014, modificat si
completat prin Ord. Nr. 994/2018; Cod Civil actualizat, exceptie facand cazurile cand alipirea se realizeaza
la un calcan existent, si nu este necesar acordul vecinilor; Avizul unitétii teritoriale de pompieri, privind
distantele minime necesare pentru accesul autospecialelor pentru stingerea incendilor etc.).

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de
altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea
publica locala, dupa caz (studiu de insorire, Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in conditiile in

[
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care se pr](tvad derogari cu privire la stabilirea acceselor auto si pietonale, a retragerii fata de limitele
laterale si posterloare ale parcelei, modul de ocupare al terenurilor etc.).
|i
5.3.§s CIRCULATII, ACCESE SI STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
III
. DocIL}mentatia nu si propune modificarea tramei stradale, iar locurile de parcare se vor asigura cu
respizctarea H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pen‘l't‘ru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, astfel :

;,j'Art.13.a) - 1 loc de parcare/ pe unitate locativa cu suprafata utila de maxim 100,00 mp.;
:'IArt.13.b) - 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de
100,00 mp.;

@ i locuinte individuale/ colective
[
[ ]

ijhim 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi prevazute in' spatii
acoperite (5patii exterioare-pergole/ spatii interioare). La locurile de parcare calculate conform pct.13.a) si
' 13.b) se veradauga un supliment de 20% pentru vizitatori;

u  Art. 5 - constructii comerciale - 1 loc de parcare la fiecare 35,00 mp. din Suprafata utila a
ariei de vanzare pt. spatii cu Suprafata utila mai mare de 50,00 mp.;
v Art. 10 constructu de sanatate 1loc de parcare Ia flecﬁe ;ﬁ) 00 ytfp din A.D. si conform

W pentru alte functiuni - conform Regulamentului priyind agig ( A pumarului minim de locuri

de parcare pentru Iucrarlle de constructii si amendja

Constanta. A PRiMARIS ALINCILL, u, C‘ONSTANTA
Accesul carosabil pe si pentru lotul ce a-generat prezenta ddcumentatidsdeip;Pal aliza
din Str. Gieneral Manu, iar cel pietonal din Str. Dacia. VIZZT SoRE §E SLMWARE

: A , _ i Anext ls avizul nr/#7 /351 26Ok /N

le preve ivire la realizarea
L LAIRY ] s..u ¥

Pentru zona de reglementare se vor respecta urmitoar
accesurilor:

a) !Accese carosabile. Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd
posibilité'gflde acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracterisi:l'icile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor/

in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute
la paragrat ful anterior, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Numarul si configuratia acceselor se determind conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu
modlflcarlltf ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului §i autorizatiei speciale
de construjre, eliberate de administratorul acestora.

b) A|('§:cese pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa
numai dac:;"i se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

5.3.{5 INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

N0|I1= constructii se vor inscrie Tn indlfimea maximé admisé pentru fiecare zond de reglementare cu
urmatoareLe mentiuni:

. Se| .va mentine situatia de aliniere la cornisele existente si preluarea liniilor de fortad ale cladirilor
1 . o A . . v a T . .y Py
existente cu valoare ambiental3, atat din zona studiatd, cat si din imediata vecinatate, in vederea

rezlizarii unei perspective stradale coerente;

[ 7]

= autor'fﬂﬁrﬁﬁ fﬁ; S,LH% EJRTU"U]—“—

S o exar e - e sheamoey ]
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o Tnlimita indltimii maxime admisibile exprimate fn metri si stabilite in cadrul documentatiei actuale,
n cazul Tn care diferenta dintre constructii cu regim diferit de inaltime (12,00m/parcele de colt -
15,00m) este mai mare sau egala cu 2 nivele se va realiza o descrestere in trepte de la aliniament
cdtre cladirea cu regim mai mic de indltime;

e Este permisd realizarea demisolurilor, mezaninelor si a mansardelor numai cu incadrarea in C.U.T.
maxim propus prin prezenta documentatie si fara depdsirea indlfimii maxime admise, in functie de
zona de reglementare din cara constructia face parte (12,00m/parcele de colt - 15,00m). Totodat3,
in realizarea etajelor intermediare sau a mansardelor se va tine cont de arhitectura cu care
constructia se va invecinga, in cazul constructiilor se ce vor alipi unor constructii existente cu valoare
ambientald, stabilite Tn cadrul documentatiei actuale de tip P.U.Z.C.P., se va prelua tipologia de
construire a acesteia din urma, cu respectarea si continuarea liniilor de forta.

Modificarile care pot fi aduse clédirilor existente din zona studiatd sunt:

- extindere pe verticala in plan secund, cu o arhitectura similara pentru terenurile cu valoare
ambientala: str. Dacia nr. 10, str. Rascoala 1907 nr. 41,41A, str. Rascoala 1907 nr. 45, str.
Decebal nr.33, str. Decebal nr.35, str. G-ral Manu nr. 36,38;

- In cazul cladirii de pe str. Rascoala din 1907 nr. 45, se poate realiza, in limita indicilor spatiali
admisi prin PUZ, o mansarda asemanatoare cu constructia invecinata de la nr. 43;

- restul imobilelor se pot reconfigura in limita admisa de PUZ (20%): str. General Manu nr. 34,
Str. Dacia nr. 12B, str. Dacia nr. 12A, str. Dacia nr. 10B.

Noile constructu vor t,'me ont de vecinatatile atat din lnterlorul msulel studiate, cat si din exteriorul
' (e T entru imobilele de pe

0%{%&91{ ﬁ’%ﬁ%&s@?wq 6%"1-%\:\?? jzate in mod armonios cu

i)ﬁx)l

CREE '4%5..*;{ ’».a..i’zi%ﬁﬁ
Ansxi la a\vms! nr. / 0%30/‘5
Humaxim admisibil este P+2E (12,00 m. Ap.
maxim admisibil este ( m.) ARHi"E’f‘ s/ 78

Conform Avizului de Oportunitate obtinut-nr-167855/-23:12:2016; se-a
*parcelele de colt si poaté atinge o indltime maximi de 15,00 m. (P+3E).

Cota +/- 0.00 poate varia in functie de studiul geotehnic si de conditiile de fundare ale terenului,
existand posibilitatea realizarii unui demisol. Cota +/- 0.00 se va cacula la cota finita interioara a parterului
si va fi diferita de cota de amenajare a terenului CTA.

in conditiile Tn care caracteristicile geotehnice o permit, este admis3 realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale
ale constructiilor.

5.3.7 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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 si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si
depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

»La cladirile cu valoare ambientald se va prevedea pastrarea fatadelor spre stradé, cu posibilitatea
cresterii regimului de Tnaltime in retragere si completarii n stil neutru”, conform avizului nr. 2082/Z din
19.12.2018, emis de Ministerul Culturii si Identitdtii Nationale — Directia Judeteand pentru Culturd
Constanta.
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Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.2., a
prezentultn regulament, ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR, la care se adaugd urmatoarele
prevederi : 5 specifice:

. arI,utectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;
. nukse va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate Tndoielnicd, a celor specifice
pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, caramida sau lemn fals
et-lc') se recomanda tencuieli, placéri cu piatrd naturald sau pldci ceramice de exterior, in culori
pa .telate

. cullorlle vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise;

e insertiile contemporane se vor face in stil neutru, firi agresarea cadrului construit istoric prin
foir‘lme, materiale sau culori, cu preluarea cornisei in cazul constructiilor alipite la un calcan existent,
sifsau preluarea liniilor de fortd a arhitecturii existente, a constructiilor cu valoare ambientald
ide ‘ntificate Tn zona studiat;

o mi »b|l|erul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept coerent
pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

. |m|3rejmumle istorice din fier forjat se vor péstra ca atare, restaura sau, in cazul in care acest lucru
nu1 ‘este posibil, noua imprejmuire va respecta arhitectura cele vechi;

o seinterzice dispunerea vizibild a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de
satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este
pEl misd amplasarea antenelor de telecomumcatn cu respectarea prevederllor legale in v1goare

pe-‘fatadele ofi calcanele cladlrllor se va autorlza confor "‘ ,§e:)_ éﬁ@n@lstlca
aprobat prin H.C:L.M. nr. 260/11.11.2010. - i\y{‘{:”; )’SJSMVTA

VITEY ¢ -ﬂ YESC ﬂﬁmm%
flexZ iz avizul o,

WA 95’726 556
: r|Ie p%ﬂerﬁ%ﬂa%ﬁ @M

5.2.8 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

i
A/ 1N

Noile obiective se vor bransa la reteaua existenta conform avizelor si specificatiilor institutiilor de
specialitate si a normelor in vigoare.

I
5.;51.9 SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

e Autc ;nzatla de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
funé t|e de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul General de
Urb:]nlsm aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si conform H.C.J.C. 152/
22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti,
arbu'ri plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
Jude;ulm Constanta.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate in SECTIUNEA 3.3, a
prezentulug regulament, SPATII VERZI, |a care se adauga urmatoarele prevederi specifice:

14
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¢ Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca grédini de fatad3 pe fiecare parcela este
obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie care si respecte suprafata
minima aprobatd conform prevederilor legale se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape
pluviale evacuate n reteaua publicd de canalizare, la nivel de parcel. Tn acest sens, se recomandi
limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile)
la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrérii apelor pluviale Tn terenul natural. La clidirile
dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald se realizeazi pe sub trotuar
pentru a se evita producerea ghetii.

Conform prevederilor H.C.).C. nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii
verzi si @ numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta, pentru functiunile propuse pentru L2p vor fi asigurate
spatiile verzi dupa cum urmeaza:

- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata
minim de 50%;
- constructii de sanatate vor fi prevazute aliniamente simple/ duble, cu rol de protectie si parcuri
organizate cu o suprafata min. de 15,00 mp. /pers.;
- blocuri de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de Ioc in suprafata min.
de 30%;
- constructii de locuinte unifamiliale vor fi prevagtig@eigpatinierzisi plantate, in functie de tipul de locuire
de min. 5,00 mp. / locuitor. PRIMARIA MUNICIPIULL: CONSTANTA

- . DIRECTIA URPAISIM
VIZAT GPRE MESL h‘W-SmE‘F&
Anexé ta avizul nr.

] - ybgas /6.0 szQo/“
grafeMiée Imentm}sﬂ'g@rrr cta prevederile preze ate n SECTIUNEA 3.3, a

5.3.10 TMPREJMUIRI

Pentru ¢

In CondItIIIE" prezentulur regulament este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de
imprejmuiri: : :

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;

- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50,00 cm
inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor
sau al ansamblurilor urbanistice;

- portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publici;

-Tmprejmuirile istorice din fier forjat se vor pastra ca atare, restaura sau, in cazul in care acest lucru
nu este posibil, noua imprejmuire va respecta arhitectura celei vechi;

- panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului.imprejmuirii, fundatla nu va depasi
limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi
exigente ca §i aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton

»decorativ’ in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 m.

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

P.O-T.maximadmis= 54%
P.O.T. maximadmis pentru parcele de colt = 70%, cu incadrarea in C.U.T. = 1.62;

ER
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n foate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decéat cel prevazut in prezentul regulament,
se poate ;Ii'nentlne P.O.T. existent, conform cadastrului, situatie Tn care se pot autoriza lucrari de
supraetajare sifsau schimbarea functiunii daca sunt respectate celelalte conditii din prezentul regulament
refentoare la regimul de inaltime, C.U.T. si utilizdri admise. Astfel, valoarea existenta a P.O.T. se mentine
pand la d( sfiintarea cladirilor existente si edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime
propuse. 'i

5.4.7. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)”
C.U.T. maximadmis = 1.62 mp. A.D.C./ mp. teren.

'
Iy
'
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Urmiitoarele prevederi au fost preluate din studiul istoric si de morfologie a parcelarului pentru
P.U.Z.C.P. '4Zona delimitata de str. Decebal, str. Dacia, str. Rdscoala din 1907 si str. General Manu, elaborate
de ARH. R/! DU CORNESCU si Specialist M.C. 327S ARH. MARGARETA MIHAILESCU, astfel: -

Pentru pastrarea valorii si calitatilor sitului urban si protejarea cladirilor de patrimoniu, sunt
necesare:

e Restaurarea extenoara a cladirilor cu valoare arhitecturala;
e Pastrarea si eventual etajarea cladirilor cy 4mbientala, cu respectarea stilului si
materialelor existente;

e Interzicerea termoizolarii la exterior §
e Pastrarea sau refacerea detaliilor si
anc adramente

MBLE;  UmETiN, CONSTAR TA
qadivilor; dstagiget; =fmnt9 MS?W
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ophamentel

e Pastrarea balustradelor din fier forjat exnstente la balco meA Vi s EMRE HEBC mi\lf;aARE
. nexs s avaru. nr.
e Pastrarea imprejmuirilor istorice din fier forjat; N Y T NPy L

e Pajtrarea modelului de acoperire specific - in 1, 2, 3, 4 Jau.maj guie g%igspe tandu-se, pe cat

pd:;ibil, panta initiala, cu invelitoare ceramica sau tabla ‘&o ;
e Evitarea tiglei de tabla;
Pastrarea tamplariei istorice din lemn sau refacerea ei din lemn/ lemn stratificat, cu pastrarea
mndelulw/sectlunu
° Ew'tarea tamplariei noi si a rulourilor din p.v.c., mai ales a celor de culoare alba;
e Evitarea construirii de anexe gospodaresti la strada;
e Interzicerea amplasarii aparaturii si conductelor de gaze, electrice, de conditionare a aerului vizibil,
pe fatadele principale, spre strada.

fy
In v;('ederea promovarii unui urbanism si a unei arhitecturi contemporane de calitate in zona,
considerarn necesara respectarea urmatoarelor principii:

o Evi tarea comasarii loturilor istorice;

. Re1 iragerea de la strada a cladirilor cu mai multe niveluri, in scopul atenuarii masivitatii, oferirea de
sp: |tu de parcare pe parcela si a distantei necesare rampei catre demisol;

e Evitarea exprimarii de calcane pe limitele laterale de proprietate;

e Refragerea in adancime a etajului superior la regim de inaltime mai mare de P+2;

e Acoperisuri in mai multe ape, cu panta originala, cu invelitoare din tigla ceramica, cu streasina
regusa, sau in terasa - la cladiri pana la P+2,

o Acoperlre in terasa la regim de inaltime mai mare decat P+2.

!
)
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Reglementari propuse pentru lotul ce a generat prezenta documentatie de tip P.U.Z.:

e Amplasamentul ce a generat P.U.Z. cu Nr. cadastral: 223079 si $=160,00 mp., conform
masuratori, situat pe Str. General Manu, nr. 34, va face parte din U.T.R. L2p (zona locuinte
wn.—~individuale si colective mici cu maxim P+2-3E si functiuni complementare Ioculru, situate in zone
JUDETUL CONSTARTA protejate) si va prezenta } rmatoru indicatori urbanistici:
R MARMA MUNICIPILLU CONSTANTA /
DIRECTIA URBAK iﬁ‘“’"l?PWT Max+eTo}

vrﬁTsm?E%hbchm@muT ph,r
x# la ayizu) nr. ~‘§; D
et a8 e 0T P

ARHY !’»::CT SEF

FuncItn propuse pentru terenul ce a generat investitia: functiuni complementare locuirii - birouri
de specialitate (medicale, avocatura, notariale etc.), servicii de sanatate.

PREZENTA DOCUMENTATIE RESPECTA LEGISLATIA APLICABILA TN VIGOARE.

Intocmit,
Urb. Bian¢a Raluca NEDEA

Verificat,
AJENARU
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