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HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru zona delimitata de bd. Tomis, incinta RAJA si drumuri de exploatare,
initiator SC Mas Publishing & Partners SRL

- - 2019,

Luand n dezbatere expunerea de motive a domnului primar Decebal Fagadau
inregistrata sub nr. 35467/20.02.2019, raportul Comisiei de specialitate nr. 2 de
organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea lucrérilor publice, protectia
mediului inconjurator, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
referatul Directiei urbanism nr. 35465/20.02.2019, precum si avizul nr.
35462/20.02.2019 al arhitectului sef;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu toate modificarile ulterioare, ale art. 27~1
lit. c) din Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriulti™si Urbanismul,
republicata, cu toate modificarile ultericare gi ale Ordinului nr. 176/N/2000 al
MLPAT privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
zonal; ~

Vazand avizul de oportunitate nr, 123120/01.08.2018 al Directiei urbanism;

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

-gnsiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de éj QZ

HOTARASTE :

Art, 1 - Se aprobd Planul urbanistic zonal pentru zona delimitatd de bd.
Tomis, incinta RAJA si drumuri de exploatare, conform documentatiei anexate care
face parte integrantd din prezenta hotdrére.

Terenul care a initlat PUZ-ul, situat in parcela VN 359/2 in suprafatd de
1200 mp (potrivit actelor de proprietate si masuratorilor cadastrale), identificat cu
nr. cadastral 248630, inscris in cartea funciara a UAT Constanta, este proprietatea
numitilor:
- sotii Maticiuc Ion si Smaranda detin cota de 1/3 conform contractului de vénzare
- cumparare autentificat sub nr. 878/20.03.2003 la Biroul notarilor publici asociati
Iosif Mariana si Patrascu Ioan Gabriel, precum si a actului de dezmembrare
autentificat sub nr. 1025/04.04.2018 la Biroul notarilor publici asociati losif
Mariana si Patrascu Ioan Gabriel;
- sotii Alexa Gheorghe si Elena detin cota de 1/3 conform contractului de vanzare -
cumpdrare autentificat sub nr. 878/20.03.2003 la Biroul notarilor publici asociati
losif Mariana si Patrascu Ioan Gabriel, precum si a actului de dezmembrare
autentificat sub nr. 1025/04.04.2018 la Biroul notarilor publici asociati losif
Mariana si Patrascu loan Gabriel;
- Husein Ozghen detine cota de 10/16 conform contractului de vénzare -
cumpadrare autentificat sub nr. 638/05.03.2003 la Biroul notarilor publici asociati



lIosif Mariana si Patrascu loan Gabriel, a Certificatului de mostenitor autentificat
sub nr. 219/27.10.2005, rectificat sub nr. 283/18.01.2011 si sub nr.
95/29.07.2014 la Biroul notarilor publici asociati Iosif Mariana si Patrascu Ioan
Gabriel, precum si a actului de dezmembrare autentificat sub nr. 1025/04.04.2018
la Biroul notarilor publici asociati Iosif Mariana si Patrascu Ioan Gabriel;

- Husein Enis si Husein Narcis detin fiecare cota de 3/16 conform Certificatului de
mosgtenitor autentificat sub nr. 219/27.10.2005, rectificat sub nr. 283/18.01.2011
$i sub nr. 95/29.07.2014 |a Biroul notarilor publici asociati losif Mariana si Patrascu
Ioan Gabriel, precum si a actului de dezmembrare autentificat sub nr.
1025/04.04.2018 la Biroul notarilor publici asociati losif Mariana si Patrascu Ioan
Gabriel.

Terenul in suprafatd de 1200 mp face obiectul contractului de constituire a
dreptului de superficie in favoarea SC Mas Publishing & Partners SRL si SC
Topocad Serv SRL autentificat sub nr. 1237/25.04.2018 ia Biroul notarilor publici
asociati Iosif Mariana si si Patrascu Ioan Gabriel.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 3 ani
de la data aprobarii prezentei, cu posibilitatea prelungirii cu incd 3 ani la solicitarea
investitorului.

Art. 3 - Incepadnd cu data adoptirii prezentei HCL nr. 385/2006 privind
aprobarea Planului urbanistic de detaliu - construire service auto Group Renault
zona Palazu Mare parcela A 355/2, teren in suprafata de 3918 mp proprietate SC
Rent Car Service Litoral SRL, isi inceteaza aplicabilitatea.

Art. 4 - Compartimentul relatii consiliul local si administratia locald va
comunica prezenta hotarare Directiei urbanism, in vederea aducerii la Tndeplinire,
spre stunga Institutiei prefectului judetului Constanta, iar catre domnul Stebingér
Mihai In calitate de reprezentant al SC Mas Publishing & Partners SRL, Oficiul de
cadastru si publicitate imobiliard Constanta, Inpectoratul de stat in constructii
Constanta, Consiliul judetean Constanta, Ministerul dezvoltdrii regionale si
administratiei publice hot&rarea va fi comunicats de Directia urbanism.

Prezenta hotdrare a fost votatd de consilierii locali astfel;
pentru, impotriva, 4 abtineri.
La data adoptdrii sunt in functie _25 consilieri din 27 membri.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

.01 Denumirea obiectului de investitii

“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE DN2A (BD. TOMIS), ZONA
RAJA S| DRUMURI DE EXPLOATARE”

.02 Amplasament obiectiv

Obiectivul propus prin prezentul P.U.Z. este amplasat in judetul Constanta, municipiul
Constanta, zona PALAZU MARE, Parcela VN 359/2, Numar Cadastral 248630, situat la

- Bulevardul Tomis (DN2A), in proximitatea complexului comercial TOM, conform
Certificatului de Urbanism nr. 2743 din 18.07.2018 emis de Primaria Municipiului
Constanta

.03 Beneficiarul lucrarilor

S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. prin administrator Stebingar Mihai
S.C. TOPOCAD SERV S.R.L. prin mandatar Cimpeanu Nicolae

.04 Elaboratorul documentatiei

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

.05 Proiectant de specialitate

‘ Urb. Alexandru Bajenaru

.06 Faza proiect

P.U.Z.
- JUDETULC
.07 Numar proiect PRIMARIA MUNIC!PHILUI CONSTANTA
DIREC !A URBANISM
203/ 2018 VIZAT SPI:E NESCHIMBARE
Anexd la avizul nL. !
s |
ARHITECT SEF
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1. "Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate
fard autorizatie de construire sau care nu respecti prevederile autorizatiei de construire."

2. Initiator P.U.Z.: 8.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. prin administrator Stebingar
Mihai si S.C. TOPOCAD SERV S.R.L. prin mandatar Cimpeanu Nicolae, initiatorul
documentatiei de urbanism nu solicitd intrarea in legalitate pentru terenul situat in
intravilanul municipiului Constanta, la Bd. Tomis (DN2A-E87), ajhyproocoketruiai Carrefoyr

i i i rezidenti : PRIMARIA MUNICIPIULL ZONSTANTA
si a cartierului rezidential Tomis Plus. DIRECTIA URBAY oM
VIZEY SPRE NESCHIMEBARE

Anexd 1z avizul nra B2 I/'QQ:___OL%,_@

3. C.U.T.-ul propus este mai mic sau egal decit 4,0.

L 6 A B D S s
1.2.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reflementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor $i a amenajarilor aferente acestora pe intrega suprafaii a zonei studiate, situata in
partea de nord-vest a intravilanului municipiului Constanta, delimitatd de bulevardul Tomis (DN2A-
E87), zona S.C. RA.J.A S.A., D.E 305 si drumuri de exploatare..

1.2.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei « PLAN URBANISTIC ZONAL
DELIMITAT DE DN2A (BD. TOMIS), ZONA RAJA S| DRUMURI DE EXPLOATARE, Aviz de
Oportunitate nr. 123120/ 01.08.2018 », avizata si aprobati de catre Consiliul local al municipiului
Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare
urbanistica al Primariei Municipiului Constanta n activitatea de gestionare a spatiului construit:
identificarea $i incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile aprobate in vederea emiterii
certificatelor de urbanism i a autorizatiilor de construire, conform legii.

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 18.12.2015;

PLANUL URBANISTIC ZONAL PALAZU MARE aprobat prin H.C.L. nr.121/ 2011 al carui
Regulament Local de Urbanism a fost detaliat, actualizat ultima oara in anul 2017 prin Hotarare de
Consiliu Local ;

PIANUL URBANISTIC DE DETALIU aprobat prin H.C.L. nr.172/ 2013;

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

Legea nr.50/ 1991, privind autorizarea execut#rii lucrarilor de constructii, cu modificérile
ulterioare;

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

Legea nr.7/ 1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizaté:

Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normeior de igiend si sanatate
publica privind mediul de viat al populatiei, modificata si completata prin Ordinul 994/2018:

ORDIN M.T. 49/ 1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strizilor in localitatile
urbane;

ORDIN M.L.P.AT. 176/N/ 2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal™:

ORDIN M.L.P.AT. 10/N/ 1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in
localitati urbane;
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- H.C.L.M. nr.43/ 2008 privind aprobarea Studiului general de circulatie la nivelul municipiului
Constanta;

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

- H.C.L. nr.113/ 2017 -Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajéri autorizate, pe raza municipiului Constanta, actualizat ultima oara
in 2018 prin Hotarare de Consiliu Local;

- H.C.J.C. nr.152/ 2013 - Regulamentului 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;

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor 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, cu
modificariile si completériile ulterioare si corespunzitor Ghidului privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinut NR.176/N/16 August 2000.

211. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitete Planului urbanistic zonai (P.U,Z.), contribuind la stabilirea conditiilor i limitelor
de recunoastere a dreptului de construire. La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea n
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 (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 gi se va asigura respectarea, atat a
prevederilor documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat §i 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. supegmitetnesamtqrizatiilor dg
construire se vor lua mdsurile pentru asigurarea securi AR AN BSHIC PEMENHEINSTADTALr
asigurarea respectérii cerintelor de protectie a mediului. DIRECTIA URBAI 15M

ViZA4T SPRE NESCHIMBARE
‘ 2.1.3. Se introduc interdictii definitive de construire {n %ﬁgléaa?géfgt%n ' 2
strazilor ori in zonele ™n care se prevede realizarea de artere|noi d
prevad spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor lefere chipd ..:::—:'."'

-~

realiza Tngropat. In spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru recla
precum $i amenajéri pentru intretinerea 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 pand la descdrcarea de sarcini
arheologica a respectivelor terenuri.

2.1.5. in toate unitatile teritoriale de referintd ale prezentului regulament se va fine seama
de conditiondrile 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 s3 stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de
fundare,

2.1.6. Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupd aprobarea
documentatiei de urbanism aferente de citre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit
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competentelor pe care le define in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/ 2001,
actualizata, privind administratia publica locala.

S ARBOCEI PR NN VIR CIH D ROTUD AR AR TN NEERTOR

2.21. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATI MEDIULUI $I PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL $I CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permis3 pentru
toate tipurile de constructii si amenajéri specifice localitatilor, cu respectarea conditiilor impuse de
legea si normele in vigoare si de prezentul regulament, precum si cu respectarea conditiilor stabilite
pentru ocuparea rationald a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele
tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

2.2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR S| APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

a) Autorizarea executérii constructiilor sau a amenajérilor in zonele expuse la
riscuri naturale, probate prin 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, apa, canalizare, a céilor
de comunicafie si altor asemenea lucrdri de infrastructurd este interzisi, cu exceptia
constructiilor si amenajérilor care au drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau
limitarea efectelor acestora si/sau cu acordul institutiilor reprezentative de specialitate.

c) Asigurarea echipdrii edilitare. Autorizarea executarii constructilor care, prin
dimensiunile si destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitard ce depasesc
posibilitatile tehnice existente poate fi conditionatd de stabilirea, In prealabil, a obligatiei
efectudrii, in parte sau total, a lucrrilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

d) Asigurarea compatibilititii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se
face cu conditia asigurérii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei,
stabilitd prin prezenta documentatie de urbanism.

e) Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia ca procentul de ocupare a terenului s& nu depageasca limita superioara stabilita prin
prezenta documentatie de urbanism.

f) Amplasarea panourilor de afigaj publicitar, atat pe domeniul public, cat si pe
proprietdti private sau pe fatadele ori calcanele clédirflgr—se._\a_auforiza conform
Regulamentului local de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr{ 260/ 11. 190355010, CONSTANTA

PRIMARIA MUMICE iU, CONSTANTA

2.2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGAroRlb,ZA'?r”;i‘;;g“.;"?%‘”‘;Llﬁhﬂme
; 83 g
7 *_':- f

. Anexd la avizul nr;
Autorizarea executérii constructiilor se face cu respectarea récomandirilor de orienta
de punctele cardinale specificate in anexa 3 la Regulamentul geheral Tre T 3t

H.G. nr. 525/ 1996, cu modificarile ulterioare.

a) Amplasarea fatd de drumuri publice. In zona drumului public smﬁutoriza, cu
avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

o} constructii ¢i instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

o parcaje, stafii pentru transportul Tn comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de
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transport in comun;
o conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte
produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.

Tn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
sigurantd si fasiile de protectie.

n scopul asigurarii calitatji spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii
utilizatorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a refelelor edilitare, in zona |
drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrdrile de- constructii pentru realizarea/ |
extinderea retelelor tehnico-edilitare, inclusiv pentru travdrsarea d.ﬁjd'éf[ﬁ_ @SRelea @ drumarilpr
publice, se executd in varianta de amplasare subterani, cpRpskeciaren caaleraentarion tehni¢e

specifice Tn vigoare. DIRECTIA URBAI
VIZAY SPRE NES

b) Amplasarea faté de aliniament. In sensul prezg ntb§% &g alwHbnt,
| intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. Gladisile veed
‘ ‘ aliniamentului sau retrase fati de acesta, dupa cum urmeazi

o retragerea constructiilor fati de aliniament este permisd numai dacé s¢ respecta coerenta si
caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusd de adigurarea unei zone de
protectie la alte constructii/ instalatii/ categorii de drumuri;

o depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pani la

i indliimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;
5 o Tretragerea de la aliniament se va evita dacé se lasd aparent calcanul unei constructii in stare
buné sau cu valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

c) Amplasarea in interforul parcelei. Autorizarea executrii constructiilor este permisad numai
daca se respecta:

o distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
| prezentului regulament si cu respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014, modificat si
‘ completat prin Ordinul nr.994/ 2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea
- conditiilor de insorire a constructiilor:

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
‘ unitatii teritoriale de pompieri.

Crice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clédirilor unele
faté de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste Tn baza unor studii suplimentare
solicitate de autoritatea publica locald (Plan Urbanistic de Detaliu -- se va solicita numai in conditiile
in care se prevad derogéri de la prezentul regulament cu privire la stabilirea accesurilor auto si
pietonale, a retragerii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare al
terenurilor),

AR RGN RN & D A WA I A e € B SV RN RN CE PO AT GRS

a) Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dac exista
posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei construciiei.
Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa 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/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de
constructii st amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta.
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Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora;

b} Accesurile pietonale. Autorizarea executdrii constructiilor $i a amenajarilor de orice fel este
permisd numai dacd se asigurd acces pietonal pentru fiecare constructie, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

1 ) [_,.rlf_;/. '[_-;'.'J r.:li“ -\1'1[ ['fq '1',\\ n‘l_l_’ [l/“\,

3.1.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii
de noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatile de canalizare si de energie
electricd. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice
locale, daca beneficiarul se obligd sa prelungeascé refeaua existentd, atunci cand aceasta are
capacitatea necesara, sau se obligd fie si mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie
sa construiasca noi refele;

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

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

d) Se interzice dispunerea vizibild pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor gi antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echlpamente

si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente prg S
PrroeRE TSR sl

amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea

prezentului regulament. DIRECTIA URBau ISM
VIZAT SPRE ME 5¢ HIMBAFE
3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE: Anexz la avizul nr /

a) Extinderile de retele sau méririle de capacitate a retelelpr edifitdid 'fa‘ﬂBﬁgé: S
cétre lnvestltor sau beneficiar, partlal sau |n mtreg|me dupa caz, |n

ederea pastrarii
caracterului specific al spafiului urban din intravilanul localititilor se ipferzice montarea
supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parfe 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 nigele
constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor/ constructnlor si fard afectarea
circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice
standardizate Tn vigoare privind amplasarea in localitdti a retelelor edilitare subterane. Pe
traseele refelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativd a pozitiei retelelor
edilitare in ptan orizontal si vertical, in scopul executrii 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 plantatii 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 lucrdrile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a retelei stradale,
in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autorititilor administratiei publice,
aprobate in condiiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind
realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea refelei stradale vor prevedea in mod
obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

Apele pluviale din lungul drumului national se vor scurge pe la marginea bordurii de incadrare a
spatiului verde si vor fi colectate si evacuate prin intermediul unor guri de scurgere ce se vor
racorda la reteaua de canalizare propusa la faza de proiect tehnic si D.T.A.C..

In sens longitudinal amenajarea drumului colector propus prin prezenta documentatie,

- pastreaza declivitatea drumului DN2A.

" " TS r
o A UL Lt

ViTle, ¥ SPIE NES CWMB.Q
Anexd ia avizul n

3.2.1. FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI: &

Executarea de noi parceldri (prin operatiunea de dez embwlqngm

de elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.), a uui.;;wuﬁ,’ﬁ:f-':‘:' rodhe
accesul carosabil si/sau pietonal la loturi si atunci cand se propun ar art z2ifef ] Hil& Béi /conform

prevederilor atr. 32, alin (5) lit. b) din Legea 350/2001 privind ame
urbanismul, cu modificarile si completérile ulterioare, cu exceptia celor g
documentatie.

djarea feritoriului si
opuse prin prezenta

Terenurile ce fac obiectul documentatiei P.U.Z., vor fi supuse unui schimb de terenuri, prin
operatiunea de dezmembrare, in vederea realizarii drumului colector, a vegetatiei de aliniament
si a trotuarului si echipamentele aferente, conform documentatiei tehnice de specialitate -
sistematizare verticala infrastructura rutiera. Aceasta documentatie de specialitate
(sistematizare verticala infrastructura rutiera) se va realiza avand la baza propunerea
prezentului P.U.Z., ulterior aprobarii acestuia.

- De asemenea pentru realizarea de accesuri carosabile si/sau pietonale pe limitele laterale

L de proprietate se vor avea in vedere propunerile figurate in prezenta documentatie, iar in cazul

in care este necesar se vor realiza schimburi de terenuri prin operatiunea de dezmembrare.

a) indltimea constructiilor - Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea
inaltimii minime $i maxime admise si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

in conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisd realizarea de subsoluri
sifsau demisoluri. Numérul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de
necesititile tehnice si functionale ale constructiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de inéltime propus prin prezentul regulament:
Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inéltimii maxime admise:

Peste regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepts realizarea unui
etaj tehnic in urmétoarele conditii:
- pentru zona casei scarii si liftului;
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b)

pentru echipamente, dotdri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanétoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);

Tnalfimea maxima a etajului tehnic va fi minimum egala cu in3itimea etajului curent;

retragerea, fafd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egalad cu inadltimea
acestuia.

Inditimea nivelurilor aferente constructiilor se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de
destinatia constructiei astfel incét s fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu
prezentul regulament. Se va adapta numarul de nivele al constructiei incat sa nu se depéaseascd
regimul maxim de indltime al U.T.R.-ului in care se incadreazi terenul pe care se propune
realizarea constructiei.

*Se permite realizarea de subsol/ demisol; numdrul subsolurilor nu este normat, el va fi

determinat in functie de necesitétile tehnice si functionale ale constructiilor.

*Realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de naltime maxim
ropus si a C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.
L] p b

Se excepteaza de Ja regimul minim de inaltime stabilit prin prezentul P.U.Z., constructiile

ce adapostesc functiuni precum: showroom-uri auto, spalatorii auto, activitati de
manufacturare si depozitare mic-gros legate de polul tertiar si functiuni complementare

acestora (realizate pe acelasi lot). Regimul de inaitime al acestora se va adapta functie de

necesitatile tehnice.

Firmele luminoase/ totem-urile/ reclame luminoase si alte asemenea, trebuie sa se
incadreze in regimul maxim de inaltime admis prin prezenta documentatie si sa respecte
prevederile leqgii 185/2013.

Aspectul exterior al constructiilor. Autorizarea executérii constructilor este permisa
numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciazd aspectul
general al zonei. Autorizarea executérii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. -

_ _JUDETUL CONSTANTA _
WL LLURREL L LR A6 e

VITAT EPRE NESCHIMBAFE

Anexd ia avizul nf. 5{/

I Ly,

Autorizarea executarii constructiilor se emite num s
necesare conform destinatiei si capacitatii cladirii dupaTuNT &ste SpaCTicISR RGOS
privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrdrile de cons uctii si amenajdri
autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf. H.C.L. 113/ 27.04.2017, attualizat ultima oara

prin Hotarare de Consiliu in anul 2018, astfel:

3.3.1. PARCAJE:

Art. 13 - locuinte semicolective/ colective

1 loc de parcare / unitate locativd cu suprafata utild de maximum 100,00 mp.;

2 locuri de parcare / unitate locativé cu suprafata utild mai mare de 100,00 mp.

Art. 4 - constructii administrative - 1 loc de parcare |a fiecare 80 mp. din S.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 genereazé trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul);

Art. 5 - constructii comerciale

min. 1 loc de parcare la fiecare 50 mp. din $.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni comerciale
cu nr. redus de clienti, pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50 mp.;
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* pentru angajafi se va asigura un supliment de 20%, fatd de numarul total de locuri de parcare
(asa cum e prevazut la art.5, lit. b).);
Art. 6 ~constructii cu functiunea de alimentatie publica

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

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

= nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafafa 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 utild mai mare de 150 mp. se va asigura min. 1 loc de parcare
pentru fiecare 50 mp. din suprafata util4 total3;

o Art. 9 - constructii de inviatamant - 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 dezabilititi locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.

3.3.2. SPATII VERZI S| PLANTATE:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate,
In functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificirile ulterioare, cat si conform
H.C.J.C. 152/ 2013 Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a
numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrative al jud. Constanta.

3.3.3. IMPREJMUIRI:

In conditile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmatoarelor categorii de
Tmprejmuiri, numai in conditiile Th care destinatia constructiilor o impune:

- 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 50,00 cm.
inédltime, necesare delimitérii parcelelor aferente cladirilor sifsau integrarii cladirilor n
caracterul strazilor sau al ansambilurilor urbanistice.

inéltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,00 metri

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau
paralel cu alinfamentul, fard a incomoda circulatia publicd. 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 cm_hemn..,dem.ta.tm_in_mmpanau;q

Tmprejmurilor orientate spre spatjul public (garduri prefabricatg din betosyDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULU- CONSTANTA
DIRECTIA URBA; 15k
VIIAT SPRE NESC HiNBAFE
Ane:xd ia avizul nr;

ARHITECT SEF
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4.1.1. Definirea unei anumite zone de reglementare este determinaja de trei papamatrtoNsTanTA
o functiunile dominante admise cu sau f&ra conditionari; PRIMARIA MUNICIF i 'L1)- SONSTANTA

; - DIRECTIA UREAI 151
o regimul de construire; ' 07 x
o fnaliimea maxima admisa. VAT SPRE Nk 4L HIMBARE

' Anexd la avigulpr, ./
| Y
4.1.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adaugd jdousArstesiTdEF

prevederilor regulamentului: _
o situarea in interiorul sau in exteriorul unei zone protejate din co ice’ si
arhitectural - urbanistice;
o situarea intr-o conditie particulara de zona protejata — definiti conform legjf’sau studiilor de
specialitate.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafata de 46601.64 mp. (4,66 ha.),
a fost reglementat, in baza considerentelor mai sus prezentate, in urmatoarea zona de
7 reglementare:

» ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICE;

.- Zona studiata prin prezenta documentatie cuprinde o parte din U.T.R. 3 - ZONA RETELELOR S/
CONSTRUCTHLOR AFERENTE RETELELOR TEHNICO-EDILITARE - reglementat anterior prin
P.U.Z. Palazu Mare, aprobat prin H.C.L. 121/ 2011 al carui Regulament Local de Urbanism a fost
detaliat, actualizat ultima oara in anul 2017 prin Hotarare de Consiliu Local, avand in vedere
caracterul aceslei zone, aceasta unitate teritoriala de referinta SE MENTINE cu toate prevederile
sale conform H.C.L. 121/2011 al carui Regulament Local de Urbanism a fost detaliat, actualizat
ultima oara in anul 2017 prin Hotarare de Consiliu Local.

** Glosar
-  Edificabil: edificabilul parcelei este suprafata din parcela in interiorul careia se pot realiza
lucrari de construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere. Constructia/
constructiile din interiorul edificabilului parcelei trebuie sa aiba suprafata construita mai mica

sau cel mult egala cu suprafata care rezulta din indicatorii urbanistici stabiliti prin prezenta
A documentatie.

o *Avand in vedere zonele de protective (zona de protectie 8.C. R.A.J.A. S.A. in regim sever,

zona de proteclie fata de drumul national DN2A, zone de protectie fata de cai de transpori)
din cadrul zonei de studiu a prezentului P.U.Z. ce dispun de interdictie de construire, se
admite pe latura posterioara de proprietate iesirea in afara/peste limita edificabilului cu:
console, bovindouri, balcoane, terase, de la cota de calcare a etajului 1, dar nu mai putin de
3,00 metri; de asemenea exclusiv in cazul in care este necesar, cu acordul S.C. R.A.J.A.
S.A. se admit constructii in zona de protectie cu regim sever S.C. RA.JA. S.A., dupa cum
este figurat si in planul de reglementari.

De asemenea se evidentiaza faptul ca limitele edificabilului se vor stabili functie de regimul
de inaltime admis coroborat cu destinatia constructiei si specificatiile prezentuiui regulament
referitoare la modul de construire, prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii modificat si
completat, Codului Civil, zone de siguranta a diverse cai de comunicatie, acces
autospeciale, si nu in ultimul rand pentru a se obtine o imagine urbana unitara si
reprezentativa pentru frontul Ia bulevardul Tomis/DN2A.
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- Regim de construire: modul de amplasare al constructiilor pe parceld definitoriu pentru
imaginea stradala;

- Regim de construire continuu - amplasarea constructiilor se face ocupand intreaga I&time a
terenului, rezultdnd o imagine stradala cu front continuu de constructii;

- Regim de construire discontinuu - amplasarea constructiilor (cuplate sau izolate) se face
ocupand doar partial latimea parcelei, imaginea stradald oferd o succesiune de volume
construite si spatii deschise.

l !.‘II" -(“':" E . s:,‘..:':
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Avand in vedere zonele de protectie (zona de protectie S.C. R.A.J.A. S.A. in regim sever,
zona de protectie fata de drumul national DN2A, zone de protectie fata de cai de transport)
existente in cadrul zonei de studiu P.U.Z., si a faptului ca se vor realiza cedari de teren (prin
operatiunea de dezmembrare) in vederea realizarii circuiatiei carosabile/ pietonale si amenajari
aferente propuse, indicatorii urbanistici se vor raporta la intreaga suprafata a terenului initial,
asa cum a fost descris in actele de proprietate.

Astfel aceste terenuri isi vor putea indeplini rolul de front caracteristic la bulevard si vor
permite realizarea de constructii dupa cum s-a detaliat in cadrul utilizarilor admise si admise cu
conditionari in prezentul P.U.Z. cat si in documentatiile urbanistice anterior aprobate.

5.1.1. GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI STUDIATE

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism «PLAN URBANISTIC ZONAL
DELIMITAT DE DN2A (BD. TOMIS), ZONA RAJA Si DRUMURI DE EXPLOATARE, Aviz de
Oportunitate nr. 123120/ 01.08.2018 », in suprafatd de 46601.64 mp., se afla in intravilanul,
municipiului Constanta, stabilit prin avizul MLPAT 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 modificarile si
actualizdrile ultericare 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.

In teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afli terenuri apartinand domeniului public si privat al
primariei municipiului Constanta, terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice cat si
terenuri proprietate publica de interes national. Zona studiati este parte dintr-o zona caracterizata
de locuire, comert si servicii/ echipamente publice.

Amplasamentul este situat in partea de nord a orasului, In zona Palazu Mare, intre
bulevardul Tomis (Dn2A-E87), zona S.C. R.A.J.A. S.A. si drumuri de exploatare.

Vecinatatile sunt reprezentate de zone caracterizate de locuire (preponderent colectiva),
functiuni comerciale (super/ hypermarket-uri) si de servicii, situate in proximitatea bulevardului
Tomis.

P JUDETUL CONSTANTA
5.1.2. GENERALITATI - CARACTERUL ZONELOR FUNCTIONAI.E’RMMS‘IBCF;IICIPG'.iL s CONSTANTA
DIRECTIA URBAI i3

ZE1 - ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PU BHI%K' Zlﬂz::ff"‘*a S A E

Zona se incadreaza in unele dintre cele mai importante nu ,
municipiului, situate in afara zonei centrale, care ii vor putea cdnferi I ‘it
prestigiu, echilibru functional si noi calitati estetic-figurative in conditiile unei oferte difersificate si
imediat accesibila investitorilor.
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Zona functionala ZE1 - zona dotari, servicii, birouri si echipamente publice - se
desfasoara de-a lungul arterelor majore de circulatie, respectiv DN2A-E87, artera carosabila
colectoare din sud/ vest (spra calea ferata), artera de penetratie din directia Poiana si zona situata
la est de sursa de captare ape Caragea Dermeni.

Formata, ca fond construit in mare parte din cladiri medii si nalte, cu caracter de servicii/
birouri si dotari pubhce zona se prezinta reprezentativa pentru frontul al bulevard si complementara
cu vecinatatile sale.

5.2.1. UTILIZARE FUNCTIONALA A UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA PROPUSE
ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICE:

UTILIZARI ADMISE:

» institutii si servicii publice supramunicipale si municipale, sedii ale unor organisme
extrateritoriale;

* servicii de sanatate (spitale, camine de batrani, policlinici, cabinete medicale);

» servicii financiar-bancare si de asigurari, posta/ telecomunicatii, servicii manageriale, tehnice
si profesionale (birouri);

» cercetare/ dezvoltare, edituri, servicii media, centre de informare, biblioteca/ mediateca,
activitati asociative diverse;

* servicii hoteliere si/sau comerciale, alimentatie publica (restaurant, cofetarii, cafenele,
baruri), comert, expozitii, recreere (casino, dans, cinema, centre de recreere/ spa, sport in
spatii acoperite),

» show-roomuri auto, spalatorii auto, activitati de manufacturare si depozitare mic-gros legate
de polul tertiar;

» parcari multietajate/ la sol/ subterane;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
* locuinte colective medii si/fsau inalte in procent maximum 60% din suprafata construita
desfasurata a constructiei;

UTILIZARI INTERZISE:
» orice alte activitdti care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezintd riscul
indepartérii investitorilor interesatj

» activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomaole gl Gﬁ&iﬁ’%ﬁ brfé?é&"‘-{':éﬂ-%mNTA
[T i

o constructii provizorii/ temporare; BIRECTH U126 AL 15
» depozitare en-gros; VIZAT 3PRE WL S HimBARE
» depozitari materiale refolosibile; Anoxd la avizul LTy

» platforme de precolectare a deseurilor urbane; ARHITECT SEF

¢ |ucrari de sistematizare verticald de natur s3 afecteze utiliz :

* orice lucrdri de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcel
care impiedica colectarea si evacuarea apelor meteorice;

= orice alta functiune care nu este mentionata la utilziari admise si utilizari admise cu
conditionari;

e vecine sau
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5.2.2. CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE Sl ECHIPARE A CLADIRILOR
a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROUR! $1 ECHIPAMENTE PUBLICE

Executarea de noi parceldri (prin operatiunea de dezmembrare sau alipire) 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 i completérile ulterioare, cu exceptia celor propuse prin prezenta
documentatie.

Terenurile ce fac obiectul documentatiei P.U.Z., vor fi supuse unui schimb de terenuri, prin
operatiunea de dezmembrare, in vederea realizarii drumului colector, a vegetatiei de aliniament
v si a trotuarului si echipamentele aferente, conform documentatiei tehnice de specialitate -
‘ sistematizare verticala infrastructura rutiera. Aceasta documentatie de specialitate
(sistematizare verticala infrastructura rutiera) se va realiza avand la baza propunerea
prezentului P.U.Z., ulterior aprobarii acestuia.
De asemenea pentru realizarea de accesuri carosabile si/sau pietonale pe limitele laterale
de proprietate se vor avea in vedere propunerile figurate in prezenta documentatie, iar in cazul
in care este necesar se vor realiza schimburi de terenuri prin operatiunea de dezmembrare.

Totodaté, se vor tine cont de urmatoarele precizari:

- suprafafa minimd a terenului/ parcelei construibile este de 1000,00 metri patrati si
deschidere la strada minima de 20,00 metri;

- Tn functie de necesitéti vor putea fi alipite la Bulevardul Tomis, una sau mai multe parcele
adiacente;

| Prin prezenta documentatie regimul de construire in zona studiata P.U.Z. este continuu
! si/ sau discontinuu.

Predomina constructiile insiruite si cuplate, avand in vedere prezenta zonelor de protectie cu

‘ interdictie de construire in zona studiata.

Sunt admise constructiile izolate pe terenuri cu suprafata de minim 30060700 gt ndteatl.
‘ PRIMARIA MUNICIPIUL U: CONSTANTA

" " DIRECTIA URBA4i 1M
b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT VIZAT SPRE NE 2 uimBare

ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PYBLIGE a‘”z%% /
X ARHITECT SEF
Amplasarea fatd de aliniament. In sensul prezentululTegulament—nrrin<ak
intelege limita dintre domeniul privat si_ domeniul public. Cladirile vor fi a
aliniamentului sau retrase faté de acesta, dupa cum urmeaza:

o retragerea constructiilor fati de aliniament este permisé numai daci retragerea este impusa de
asigurarea unei zone de protectie la alte construciii/ instalatji/ categorii de drumuri, altele decat
cele identificate in prezenta documentatie;

o depasirea aliniamentului cu trepte de acces in clidire sau alte reliefuri ale fatadelor pana la
indltimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

o refragerea de la aliniament se va evita daci se las3 aparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanisticd, daca nu exista alte conditionéri;
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Toate constructiile ce dispun de deschidere la bulevardul Tomis/ DN2A-E87 vor fi retrase de la
aliniament cu minimum 20,00 de metri masurati din axul bulevardului Tomis (DN2A-E87) avand in
considerare si alte zone de protectie a diferite cai de transport prezente pe teren (conducte
alimentare apa/ colectare ape, linii electrice, etc.).

UTR 3 - ZONA RETELELOR SI CONSTRUCTILOR AFERENTE RETELELOR TEHNICO-
EDILITARE - SE MENTINE conform H.C.L. 121/2011

c) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERAL} Sl PQSHERIOARE-ALE
PARCELELOR PRIMARIA MUiv-: YSTANTA
DIREL Tt et 4y -

ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLIQE , VIZAT 8Pe< ui i, 4opiake
Anexi la avizulgy: :

Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor esi® e
se respecta: =

o distantele minime obligatorii fa{d de limitele laterale si posterioare ale parcelef

completat prin Ordinul nr.8994/ 2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoarg la asigurarea
conditiilor de Tnsorire a constructiilor;

o distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului

unitatii teritoriale de pompieri.

PENTRU CONSTRUIREA IN REGIM DE CONSTRUIRE INSIRUIT SI/SAU CUPLAT

Pentru retragerea constructiilor fata de limitele laterale de proprietate:

Avand in vedere zonele de protectie diverse (zona de protectie S.C. RA.J.A. S.A. in regim
sever, zona de protectie fata de drumul national DN2A, zone de protectie fata de cai de transport)
din cadrul zonei de studiu P.U.Z., ce dispun de interdictie de construire, in privinta retragerilor
fata de limitele laterale de proprietate se vor aplica prevederile Codului Civil actualizat
coroborat cu normele O.M.S. nr. 119/2014, modificat si completat prin Ordinul nr.994/ 2018 sau cu
acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditilor de insorire a constructiilor, functie de
destinatia acestora, impreuna cu distantele minime necesare interventiifor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri. Retragerile fata de limitele laterale de
proprietate se vor realiza avand in considerare, daca este cazul, accesurile/circulatiile prevazute
prin prezenta documentatie pe planul de reglementari.

Se adauga mentiunea ca pentru constructile ce adapostesc functiuni dedicate activitatilor
turistice sau locuirii se va avea in vedere retragerea cu 1/2 din inaltimea constructiei cea mai
inalta,in vederea asigurarii unei calitati cat mai ridicata, a locuirii si utilizarii spatiului.

Pentru retragerea constructiilor fata de limita posterioara de proprietate, pe langa prevederile

anterior mentionate, se adauga urmatoarele:

- pentru toate terenurile ce se situeaza in zona de protectie S.C. R.A.J.A. S.A. cu regim sever de
protectie, constructiile se vor retrage conform limitei zonei de protectie a S.C. RAJA S.A. cu regim
sever de protectie.

- pentru terenurile ce nu se situeaza in zona de protectie S.C. RA.J.A. S.A. cu regim sever de
protectie, constructiile se vor retragere minimum 3,00 metri fata de limita de proprietate, avand in
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considerare alinierea pe fund de lot cu constructiile vecine, in vederea formarii unei imagine urbane
unitara si echilibrata.

* Pentru terenurile situate in zona de protectie S.C. R.A.J.A. S.A. cu regim sever de protectie
se admite pe latura posterioara de proprietate iesirea in afara/peste limita edificabilului cu: console,
bovindouri, balcoane, terase, de la cota de calcare a etajuiui 1, dar nu mai putin de 3,00 metri: de
asemenea exclusiv in cazul in care este necesar, cu acordul S.C. R.A.J.A. S.A. se admit
constructii in zona de protectie cu regim sever S.C. R.A.J.A. S.A., dupa cum este figurat si in planul
de reglementari.

PENTRU CONSTRUIREA IN REGIM DE CONSTRUIRE IZOLAT

de 3000,00 de metri patrati, retragerile fata de limitele laterale si posterioare de proprietate vor fi de

|
|
Avand in vedere faptul ca constructiile izolate sunt admise pe parcele cu suprafata minima
‘ minimum 3,00 metri fata de limita de proprietate sifsau daca este cazul fata de accesurile/circulatiile

prevazute prin prezenta documentatie pe planul de reglementari, avand in considerare alinierea pe
fund de lot cu constructiile vecine, in vederea formarii unei imagine urbane unitara si echilibrata.

| Se adauga mentiunea ca pentru constructiile ce adapostesc functiuni dedicate activitatilor
| turistice sau locuirii se va avea in vedere retragerea cu 1/2 din inaltimea constructiei cea mai
inalta,in vederea asigurarii unei calitati cat mai ridicata, a locuirii si utilizarii spatiului.
I

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICE

Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela se vor retrage unele fata
de altele cel putin 5,00 metri avand in vedere prevederile O.M.S. nr. 119/2014, modificat si
completat prin Ordinul nr.994/ 2018 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor
de insorire a constructiilor, functie de destinatia acestora, impreuna cu distantele minime necesare
interventiilor In caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

Se adauga mentiunea ca pentru constructile ce adapostesc functiuni dedicate activitatilor
turistice sau locuirii se va avea in vedere retragerea cu 1/2 din inaltimea constructiei cea mai

‘ inalta,in vederea asigurarii unei calitati cat mai ridicata, a locuirii si utilizarii spatiului.

* Calcanele ce pot exista pe o perioada scurtd/ medie de timp prin prezentul proiect, vor fi rezultatul
unei efapizari a construirii pe teren. Constructiile ce vor prezenta calcane vor urma a fi acoperite
prin edificarea unei alte construclii ce se va alipi la aceasta, formand un front continuu. La
finalizarea intregii dezvoltari propuse prin prezentul proiect nu vor exista calcane vizibile din spatiuf
public.

Orice derogare de la prevederile prezentului requlament privind amplasarea cladirilor unele faté de
altele in_interiorul aceleiagi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de

auteritatea publica locald (Plan Urbanistic de Detaliu -- se va solicita numai in conditiile in care se
prevad derogéri de la prezentul regulament cu privire la stabilirea accesurilor auto si pietonale, a
retragerii fa{a de limitele laterale si posterioare ale parcelei i

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
| DIRECTIA URBAMISM
| VIZAT SPRE MESCHIMSAL =

Anex (z avizul ng T /}éﬁj—@

‘ ARHITECT $EF
| \Zi2544!

i—l
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5.2.3. CIRCULATII $1 ACCESURI
ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICE

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 si permitd 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 modificdrile ulterioare si
conform H.C.L. 113/ 2017 - Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pt. lucrarile de constructii $i amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta. Orice acces la
drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de constrmre eliberate de
administratorul acestora;

Se _admit accesuri_carosabile ale loturilor direct din drumul de colectare propus, paralel cu
DN2A/ Bulevardul Tomis, sifsau_prin _sirazile perpendiculare acestuia reglementale prin
documentatia urbanistica (foste drumuri de exploatare), astfel incat sa nu incomodeze/ ingreuneze

traficul rutier existe. rutier existent si viitor, dupa cum se va stabilii in baza avizului Inspectoratului Judetean de
Politie si a Comisiei de Circulatie din cadrul Primariei Municipiului Constanta .

ACCESUL LA PROPRIETATE - varianta intermediara

Accesul de intrare si iesire la proprietate se va realiza prin intermediul unui drum colector cu
sens unic, latimea de 4,00 m (o singura banda de circulatie), delimitat de partea carosabila a
drumului national prin intermediul unei benzi de incadrare cu latimea de 0,75 m pe care se vor
amplasa stélpi flexibili din cauciuc pentru delimitare cu inltimea de 100 cm.

Intrarea la drumul colector se va realiza in dreptul DN 2A km 203+981 — km 204+016
dreapta printr-o pana de racord cu lungimea de 35 m, cu rol de banda de decelerare.

lesirea din drumul colector in DN2A se va realiza in dreptul km 204+149 — km 204+184
dreapta printr-o pana de racord cu lungimea-de 35 m, cu ro! de banda de accelerare, conform
planului de situatie prezentat.

Drumul colector va fi delimitat de partea carosabila a drunjului nationaberin intesaTedmh unei A
benzi de incadrare cu latimea de 0,75 m pe care se vor amplasz éléféiﬁﬁiéﬁiMh”ﬂm %ﬁ:ﬁ" E’bfp%ﬁy-r
delimitare cu indltimea de 100 cm. \,IZAT SPRE NE $¢ 11MAARE

gla ewgﬁm—

ACCESUL LA PROPRIETATE - varianta finala

Accesul de intrare si iesire la proprietate se va realiza prin
sens unic, latimea de 4,00 m (o singura banda de circulatie), dellm[tat de partea
drumului national prin intermediul unei benzi de incadrare cu latimea de 0,75 m pé
amplasa stélpi flexibili din cauciuc pentru delimitare cu inaltimea de 100 cm.

Intrarea la drumul colector se va realiza in dreptul DN 2A km 203+698 — km 203+733
dreapta printr-o pana de racord cu lungimea de 35 m, cu rol de banda de decelerare.

lesirea din drumul colector in DN2A se va realiza in dreptul km 204+350 — km 204+385
dreapta printr-o pana de racord cu lungimea de 35 m, cu rol de banda de accelerare, conform
planului de situatie prezentat.

arosablla a
care se vor

Drumul colector va fi delimitat de partea carosabila a drumului national prin intermediul unei
benzi de incadrare cu latimea de 0,75 m pe care se vor amplasa stalpi flexibili din cauciuc pentru
delimitare cu inditimea de 100 cm.
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Staipii flexibili din cauciuc se vor monta pe banda de incadrare a drumului national, pe o
lungime 577 m, din dreptul DN 2A km 203+753 dreapta pana in dreptul DN 2A km 204+330 dreapta |
si se vor retrage la o distanta de 0,50 m masurata de la marginea partii carosabile a drumului
national si axul stalpului.

Spre limita dinspre proprietati, se vor amenaja trotuare cu latimea de 2,0 m ce vor fi
despartite de drumul colector prin intermediul unui spatiu verde cu latimea de 1,0 m.

Utilizatorii care se deplaseaza pe directia Constanta-Ovidiu vor accesa amplasamentul dupa
ce vor intoarce in sensul giratoriu amplasat la intrarea in Cartierele Tomis Plus si Palazu Mare.

ACCESUL IN INCINTA PENTRU INVESTITIA CE A GENERAT P.U.Z.

Accesul auto in incinta se va realiza de pe drumul colector, in dreptul DN2A km 204+092
dreapta.

Se admit accesuri carosabile ale loturilor direct din drumul de colectare propus, paralel cu
‘ DN2A/ Bulevardul Tomis, _si/sau prin strazile perpendiculare acestuia _reglementate prin

documentatia urbanistica (foste drumuri de exploatare), astfel incat sa nu incomodeze/ ingreuneze

traficul rutier existent si viitor, dupa cum se va stabilii in baza avizului Inspectoratului Judetean de
Politie si a Comisiei de Circulatie din cadrul Primariei Municipiului Constanta .

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

ACCESUL IN INCINTA PENTRU INVESTITIA CE A GENERAT P.LL.Z

Accesul pietonal se va realiza de pe trotuarul adiacent driimului foléi&ﬁﬂﬂrﬂﬂ?é'p'fehw 2A
km 2044097 dreapta. PEIMARIA MUNICIBR Ui CONS TANTA
DIRECTIA uhga; i

ViZ 8.4 7
5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR Aot o Rﬁf‘“ LB aRE

ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S1 ECHIPAMENTE PUBLICBRHITECT

necesare conform destinatiei Regulamentului privind asigurarea nr. minim de Idcuri de parcare
pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, cf. H.C.L. 113/
27.04.2017, actualizat.

*Pentru_solutia propusa pe terenul ce a generat P.U.Z. (identificat cu numarul cadastral
248630), ilustrata in prezenta documentatie, necesarul de locuri de parcare este de 35 de

locuri de parcare, distribuite astfel: 2 locuri de parcare la exterior si 33 de locuri de parcare Ia
interior prin intermediul parcarilor inteligente.

‘ Autorizarea executarii constructulor se emite numai daca se asigura realiz

5.2,5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii minime $i maxime
admise si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri
sifsau demisoluri, Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de
necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.
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METODA DE CALCUL a regimului de indltime propus prin prezentul regulament;
Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inditimii maxime admise;

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

- pentru zona casei scarii si liftului;

- pentru echipamente, dotéri tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente asemanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);

- Tnaitimea maxim a etajului tehnic va fi minimum egal3 cu indltimea etajului curent;

- retragerea, fatd de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu indltimea
acestuia.

Inaitimea_nivelurilor aferente constructiilor 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. Se va adapta numarul de nivele al constructiei incat s3 nu se depaseasca
‘ regimul maxim de indltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe care se propune

realizarea constructiei.

“Se permite realizarea de subsol/ demisol; numarul subsolurilor nu este normat, el_va fi
determinat in functie de necesitétile tehnice si functionale ale constructiilor.

*Realizarea de supante sau mezanin se va face cu incadrarea in regimul de indltime maxim
propus si a C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentatie.

Se excepteaza de la regimul minim de inaltime stabilit prin prezentul P.U.Z., constructiile

ce adapostesc functiuni precum: showroom-uri auto, spalatorii auto, activitati de

manufacturare si depozitare mic-gros legate de polul tertiar si functiuni complementare

acestora (realizate pe acelasi lot). Regimul de inaltime al acestora se va adapta functie de

necesitatile tehnice,

Firmele luminoase/ totem-urile/ reclame luminoase si i

incadreze in regimul maxim de inaltime admis prin prezénta docubiGFHE R SH Felpe A
; i L RTIA MORTCIPTR o R o

prevederile legii 185/2013. DIREGTIA UPBa 154

E ME S MMEARE
‘ ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBKICH A" 571 ¢ .

= /i

Regim minim de inél{ime/ U.T.R.:
10,00 metri (fa nivelul intregii zone studiate si reglementate
SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICE)

Regim maxim de fnaltime/ U.T.R.:
39,00 metri (la nivelul intregii zone studiate si reglementate prin U.T.R. ZE1-ZONA DOTARI,
SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICE)

Se admit accente de inaltime: pana la 45,00 metri (cf. H.C.L. 121/201 1), dupa cum au fost
figurate pe planul de reglementari.

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICE

Autorizarea executarii constructilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora i nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executirii
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constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa.

» Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

» Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticld, placri
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative, etc.);

» Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonéndu-se unui concept coerent
pentru imaginea urband a spatiilor publice din zon4;

» Se interzice dispunerea vizibild 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 auto{iza confo Tat—1
de signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010. | privmARIA MUNIGIPILA U- CONSTANTA
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5.2.7. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXIST

a) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd exjéta posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile d& canalizare si de
energie electricd. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratjei
publice locale, daca beneficiarul se obligd sd prelungeasca reteaua existentd, atunci cand
aceasta are capacitatea necesard, sau se obligd fie sd mareasca capacitatea retelelor
publice existente, fie sa construiasca noi refele;

b) Se va urmdri limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitata acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la_strictul necesar, in vederea asigurérii infiltrérii apelor pluviale in terenul
natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviali se
realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii;

c) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor si
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, Tn
functie de dimensiuni gi 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 constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la
faza D.T.A.C. Este permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau méririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeazi de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publica. Tn vederea pastrarii
caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localititilor se interzice montarea
supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa, energie electricd, termoficare, telecomunicatii, transport Tn comun.
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b)

Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterand ori, dupa caz, in incinte
sau in nigele constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor/ constructiilor gi
fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementrilor tehnice aplicabile si a
conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare
subterane. Pe traseele retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu
sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativi a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal gi vertical, in scopul executérii lucrérilor de interventie la
acestea;

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

Lucrérile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se executs,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a
refelei stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritétilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru
obiective de investilii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea retelei
stradale vor prevedea Tn mod obligatoriu realizarea de canale subterane in vederea
amplasarii retelelor edilitare.

Apele pluviale din lungul drumului national se vor scurge pe la marginea bordurii de incadrare a

spatiului verde si vor fi colectate si evacuate prin intermediul unor guri de scurgere ce se vor
racorda ia reteaua de canalizare propusa la faza de proiect tehnic si D.T.A.C..

In sens longitudinal amenajarea drumului colector prgpus prinjugm%Ngtggpﬂenfat‘_’te, '

pastreaza declivitatea drumului DN2A.
5.2.8. SPATII LIBERE $! SPATII PLANTATE
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{ si plantate, in

functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 }é Reguiamentul

General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificirile ulterioare, cat si de

H.C.J.C. 152/ 2013:

» Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective conform actelor

normative Tn vigoare;

» Spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat s& contribuie la aspectul reprezentativ al

spatiilor si constructiilor;

* Spatiile neconstruite si neocupate de accese $i trotuare de garda vor fi plantate cu gazon si
cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
» In gradinile de fatadé ale echipamentelor publice, minimum 40% din suprafata va fi prevazut

cu plantatii inalte;

5.2.9. IMPREJMUIRI

Tn conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de Tmprejmuiri,

numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii

functionale, asigurarea protectiei vizuale;
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- imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50,00 cm.
indllime, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor n
caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

iniltimea maximi a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,00 metri

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

5.3.1. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

Avand in vedere zonele de protectie (zona de protectie S.C. R.A.J.A. S.A. in regim sever,
zona de protectie fata de drumul national DN2A, zone de protectie fata de cai de transport)
existente in cadrul zonei de studiu P.U.Z, si a faptului ca se vor realiza cedari de teren {(prin
operatiunea de dezmembrare) in vederea realizarii circulatiei carosabile/ pietonale si amenajari
aferente propuse, indicatorii urbanistici se vor raporta la intreaga suprafata a terenului initial, asa
cum a fost descris in actele de proprietate.

Astfel aceste terenuri isi vor putea indeplini rolul de front caracteristic la bulevard si vor
permite realizarea de_constructii dupa cum s-a detaliat in cadrul utilizarilor admise si admise cu
conditionari in prezentul P.U.Z. cat si in documentatiile urbanistice anterior aprobate.

ZE1-ZONA DOTARI, SERVICII, BIROURI S| ECHIPAMENTE PUBLICEJUDETUL CONSTAATA
PRIMARIA MUNICIPILLY. COMSTANTA

DIRECTIA URBa! 1844
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T.) VI2AT 8PRE NESL ' WBAFE
. P.O.T. maxim admis = 60 % (se mentine conform H.C.L{131F i‘b!‘ﬁ?wzgﬁ /
ARHITECT $EF
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.UT) e

. C.U.T. maxim admis = 3.0 mp./ A.D.C. (se mentine conform H.C.L.121/ 20

Edificabilul parcelei este suprafata din parcela in interiorul careia se pot realiza lucrari de construire,
reconstruire, consolidare, modificare, extindere. Constructia/ constructiile din interiorul edificabilului
parcelei trebuie sa aiba suprafata consiruita mai mica sau cel mult egala cu suprafata care rezulta
din indicatorii urbanistici stabiliti prin prezenta documentatie.

Avand in vedere zonele de protectie existente, ce dispun de interdictie de construire, se admite pe
latura posterioara de proprietate iesirea in afara/peste limita edificabilului cu: console, bovindouri,
balcoane, terase, de la cota de calcare a etajului 1, dar nu mai putin de 3,00 metri; de asemenea
exclusiv in cazul in care este necesar, cu acordul S.C. R.A.J.A. S.A. se admit constructii in zona
de protectie cu regim sever S.C. R.A.J.A. S.A., dupa cum este figurat si in planul de reglementari.

De asemenea se evidentiaza faptul ca limitele edificabilului se vor stabili functie de regimul de
inaltime admis coroborat cu destinatia constructiei si specificatiile prezentului regulament referitoare
la modul de construire, prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii modificat si completat, Codului
Civil, zone de siguranta a diverse cai de comunicatie, acces autospeciale, si nu in ultimul rand
pentru a se obtine o imagine urbana unitara si reprezentativa pentru frontul la bulevardul
Tomis/DN2A.
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Avand in vedere amploarea lucrarilor si a tuturor diligentelor ce sunt necesare in
vederea unei bune functionari si utilizari a zonei studiate, se stipuleaza faptul ca toate

demersurile pot fi derulate concomitent (schimburi de terenuri, realizare drumuri, realizare
extinderi/ modernizari drumuri, edificare constructii precum investitia ce a generat P.U.Z.,
etc.), receptia constructiilor edificate in baza prezentului P.U.Z. fiind conditionata de
obtinerea receptiei pentru restul lucrarilor ce duc la buna functionare a imobilului.

Glosar termeni:

» edificabil= edificabilul parcelei este suprafata din parcela in interiorul careia se pot
realiza lucrari de construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere.
Constructia/ constructiile din interiorul edificabilului parcelei trebuie sa aiba suprafata
construita mai mica sau cel mult egala cu suprafata care rezulta din indicatorii
urbanistici stabiliti prin prezenta documentatie.

Avand in vedere Zzonele de protectie existente, ce dispun de interdictie de construire, se admite pe
latura posterioara de proprietate iesirea in afara/peste limita edificabifului cu: console, bovindouri,
balcoane, terase, de la cota de calcare a etajului 1, dar nu mai putin de 3,00 metri: de asemenea
exclusiv in cazul in care este necesar, cu acordul S.C. R.A.J.A. S.A. se admit constructii in zona
de protectie cu regim sever 8.C. RA.JA. S.A., dupa cum este figurat si in planul de reglementari.

De asemenea se evidentiaza faptul ca limitele edificabilului se vor stabili functie de regimul de
inaltime admis coroborat cu destinatia constructiei si specificatiile prezentului regulament referitoare
la modul de construire, prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii modificat si completat, Codului
Civil, zone de siguranta a diverse cai de comunicatie, acces autospeciale, si nu in ultimul rand

pentru a se obtine o imagine urbana unitara si reprezentativa pentru frontul la bulevardul
Tomis/DN2A.

» constructie= cladire executata, pe baza unui proiect, din zidarie, lemn, metal, beton,
care serveste [a adapostirea oamenilor, animalelor, obiectelor, etc.:

* lucrare= operatie sau ansambiu de operatii efectuate cu ajutorul masinilor, utilajelor,

al unor material si al manoperei specifice in vederea reaj@gyu,_pég%:mgbqrepararh

unui obiect, produs, etc.; proiect executat in veddreai\Rireaoiiomu me: UssalHard

pentru locuitorii unei aglomeratii umane; | DIRE( Y14 UL a, 2
VAT SPRE NES. ~wha. &

. . - .. Ans.i la avizu —
» edificare= construire, ridicare (a unor cladiri); E‘;él,{(a

ARHITECT SEF
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Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu
modificériile si completériile ulterioarg=si— * atar..Ghi L_privind metodologia si
continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de 'F’Fﬁ@;r P s AHNR:176/N/16 Afigust 2000.
DIRECTIA URBAI 15
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Anexd la avizy nr, '30R~
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Intocmit,

Urb. Loredana-lonela PAVALUC

Arh. Mihai STEBINGAR






