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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

SEDAEIGENERAIRE

| 1.1.1. Denumirea obiectului de investitii |

“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL — ZONA DELIMITATA DE STR. PANDURULUI, STR.
MICSUNELELOR, ALEEA PANDURULUI S| PROPRIETATI PRIVATE”

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

STR. PANDURULUI, NR. 32A, MUN. CONSTANTA, JUD. CONSTANTA

| 1.1.3. Titularul investitiei |

NEGREANU CATALIN

| 1.1.4. Elaboratorul documentatiei |

MASSTUDIO S.R.L. - CONSTANTA
tel: 0723.171.168

| 1.1.5. Sef de proiect |

Urb. Alexandru Bajenaru

| 1.1.6. Faza proiect |

P.U.Z.

1.2.1.Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare si ocupare a terenurilor si a amenajarilor
aferente acestora pe intreaga suprafatd a zonei studiate, situatd intr-o zona preponderent
rezidentiald, in zona de sud a orasului, in cartierul Constanta Sud, la intersectia Strazii Pandului
cu Strada Micsunelelor. Terenul ce a generat prezenta documentatie dispune de acces direct din
Aleea Pandurului, iar accesul pietonal se realizeaza pe trotuare aferente strazilor si prin zona
estica a terenului generator, alee ce face legatura intre strada Pandurului si Soseaua Mangaliei.

1.2.2.Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATA DE STR. PANDURULUI, STR. MICSUNELELOR,
ALEEA PANDURULUI SI PROPRIETATI PRIVATE”, avizat4 si aprobaté de cétre Consiliul local
al Municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de
reglementare urbanistica al Primariei Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a
spatiului construit: identificarea si incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile aprobate
in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.
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Analiza situatiei existente si formularea propunerilor i a reglementarilor au avut la baza
urmatoarele acte normative si documentatii de urbanism:

- Certificatul de urbanism nr. 3377 din 07.09.2018, prelungit cu nr.157031 din 14.08.2019;

- Avizul de oportunitate nr. 201919 din 06.12.2018;

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 653 din 25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd ultima data
prin HCL nr.429 din 31.10.2018.

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnicd “Ghid privind metodologia de
elaborare gi continutul cadru al planului urbanistic zonal’;

- 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 executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

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

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publicd privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

- HCL nr.113/2017 -Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt.
lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta;

- HCJC 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 administrative al jud. Constanta;

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

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

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

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

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

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

- H.C.LM. nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului 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 modificarile si
completdrile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al
P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

[21.DOMENIUL DEAPLICARE =~~~ = ™

2.1.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii
aplicabile in limitele P.U.Z., pana 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.

En
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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 si se va asigura respectarea, atat a prevederilor
documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, cat 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 si sanatati oamenilor $i pentru
asigurarea respectéarii cerintelor de protectie a mediului.

2.1.3. Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei
strazilor ori in zonele in care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si in zonele in care
se prevad spatii verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se
vor realiza ingropat. in spatile verzi publice sunt admise si constructi pentru reclama si
promovare, precum $i amenajari 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 Tn timpul operatiunilor de construire) pana la
intocmirea proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina
arheologica a respectivelor terenuri. '

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

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

2.2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATH MEDIULUI S| PROTEJAREA

PATRIMONIULUL NATURAL S1 CONSTRUIT

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

Conform Directiei Judetene pentru Cultura si Patrimoniu National Constanta, terenul studiat
nu se afla intr-o zona protejata.

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

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

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

c) Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile gi
destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile tehnice
existente poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, a obligatiei efectuarii, in parte sau total,
a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

d) Asigurarea compatibilitafii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea zonei, stabilitd prin
prezenta documentatie de urbanism, sau dacad zona are o functiune dominantd traditionala
caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

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

f) Lucrari de utilitate publica. Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost
rezervate in planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica,
este interzisa. Autorizarea executarii lucrarllor de utilitate publica se face in baza prezentei
documentatii de urbanism, aprobata conform legii.

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

2.2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORH

Autorizarea executarii construciiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata
de punctele cardinale specificate in anexa 3 la Regulamentul General de Urbanism aprobat
prin H.G. nr. 525/ 1996, cu modificarile ulterioare.

a) Amplasarea fatid de drumuri publice. In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:

= constructii §i instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intrefinere si de
exploatare;

= parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatile comerciale aferente statiilor de
transport in comun;

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

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

n scopul asigurarii calitatii spatiului. public, a protectiei mediului si a sigurantei si sanatatji
locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona
drumurilor publice situate n intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/
extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice,
se executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice
in vigoare.

b) Amplasarea fata 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:

[+ 1L
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= retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai dacéa se respecta coerenta si
caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de
protectie la alte constructii sau instalatii;

= depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pana la
nsltimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

= retragerea de la aliniament se va evita daca se lasd aparent calcanul unei constructii in stare
buna, dacé nu exista alte conditionari;

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

= distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor 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;

» distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite_pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

Orice derogare de la_prevederile prezentului requlament privind amplasarea_cladirilor in
interiorul parcelei se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica
locald (Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in conditiile in care se prevad derogari cu
privire la stabilirea accesurilor auto si pietonale, a retragerii fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelei, modul de ocupare al terenurilor, distanta dintre cladirile de pe aceeasi parcela).

a) Accesuri carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei.

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinirea conditjilor
prevazute la paragraful anterior, cu avizul unitatji teritoriale de pompieri.

Numdrul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la H.G.R. nr.
525/1996, cu modificarile ulterioare, precum si in baza H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat, privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare bentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate, pe raza municipiului Constanta. Orice acces la drumurile publice se va face conform
avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

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

SAREQU U P E[IE =N EDINTARARS

3.1.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:

a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

i
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De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca
beneficiarul se obligad sa prelungeascéa reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea
necesara, sau se obligd fie sd mareascad capacitatea retelelor publice existente, fie si
construiasca noi retele.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suporta n intregime de
investitor sau de beneficiar. -

b) Se va urméri limitarea la maxim 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 (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul
necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale n terenul natural. La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se
evita producerea ghetii. '

c¢) Se interzice dispunerea vizibild pe fatadele constructiilor, 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 permisd amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare.

d) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai muite cladiri, in functie de dimensiuni si
de functiunea adapostita de acestea.

3.1.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditile legii. Lucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

_ in vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se
interzice montarea supraterana, 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 executa in varianta de amplasare subteranad ori, dupa caz, in
incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor gi
fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor
tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitdti a retelelor edilitare subterane.

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

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, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrdrile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii.

i
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Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/

modernizarea/ reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

3.2.1. FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUL;

in acceptiunea art. 30 al H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, parcelarea este
operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi alaturate in vederea
realizarii de noi constructii, conform prevederilor art. 30, alin. (1) din Legea 525/7996. Pentru un
numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si executarea constructiilor cu
conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de
. protectie a mediului.

|
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Executarea de noi parcelari este conditionaté de elaborarea unui plan urbanistic de detaliu
(P.U.D.), atunci cand prin parcelare se modifica 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 urbanismului, republicatd la data de
| 29.07.2019.

in cazul parcelarilor, divizarea In mai mult de 3 parcele este conditionats de elaborarea unui
plan urbanistic zonal, conform prevederilor art. 47, alin. (3), lit. €) din Legea 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata la data de 29.07.2019.

|

|

| . .

} a) Inaltimea constructiilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii

} maxime admise in metri si a modalititi de calcul conform prezentului regulament. in
conditiile Tn care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.

Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si

. functionale ale constructiilor.

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

| Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inélfimii maxime admise:

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

- pentru zona casei scarii si liftului;

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

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

- retragereaetajului tehnic fata de aticul etajului inferior va fi minimum egala cu inéltimea acestuia.

Inaltimea 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 s& nu se
depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe care se
propune realizarea constructiei.

Emi
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*Se permite realizarea de subsoluri/ demisoluri; numéarul subsolurilor hu este normat, el
va fi determinat in functie de necesitétile tehnice si functionale ale constructiilor.

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

a) Aspectul exterior al constructiilor.

Autorizarea executarii construciiilor este permisa numai dacad 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.

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

e arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

e nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala, caramida sau
lemn fals etc.);

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

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

o se interzice 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 permis@d amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor
legale in vigoare; .

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

e se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

3.3.REGULI CU PRIVIRE LA PARCAJE, SPATIIVERZI'SIIMPREJMUIRL: - = "0

3.3.1. PARCAJE:

Autorizarea executarii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei si capacitdtii cladiri dupa cum este specificat in
Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/
27.04.2017, actualizat.

3.3.2. SPATII VERZI SI PLANTATE:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor

i




2

MASSTUDIO S.R:L.

: J13/2488/11.07.2017| CUl: RO 37943819

SEDIUL S0OCiaL: STR. THEODOR BURADA, NR. 2BA, ETAJ 2, JUD. CONSTANTA

ﬁTUD!D TEL: 0723.171.168

VL. rAasstudiogo ARRITECTURA | DESIGN| PEISAGISTICA | URBANISM mMaiL: office@masstudio.ro

minime de spatii verzi si a numérului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori
aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

3.3.3. IMPREJMUIRI:

in conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmétoarelor categorii de
imprejmuiri:

o Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea
de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul
zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

e Imprejmuirile spre stradd vor fi transparente, vor avea indltimea de maxim 1,80-
2,20 metri si un soclu opac de maxim 0,50 metri, partea superioara fiind realizata din materiale
durabile;

e Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica.

o Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant de imprejmuire al zonei,
respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii.

e Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta
imprejmuirilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

Nz O CARENEUNCIONATADINICADRUBPREZE NIE DO CUMENTATI

Definirea unei anumite zone de reglementare este determinata de trei parametri:
¢ functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

e regimul de construire si modul de utilizare a terenului;

¢ indlfimea maxima admisa.

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

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafatd de 3.329,31 metri
patrati, aproximativ 0,33 hectare, a fost impartit, in baza considerentelor mai sus prezentate,
in urmatoarele zone de reglementare:

- L1 — Subzona locuinte individuale;

- L4 — Subzona locuinte colective medii (P+4E);
- M1 — Zona Mixta (P+1);

- ZRV — Zona spatii verzi (P);

& PREVEDER [A MVELUL UNIZSTILOR &) SUBUNIZSTILOR FUNGYIONALE PROPUSE

5.1.1. GENERALITATI — CARACTERUL ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism “ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL - ZONA DELIMITATA DE STR. PANDURULUI, STR. MICSUNELELOR, ALEEA
PANDURULUI SI PROPRIETI\TI PRIVATE”, in suprafatd de aproximativ 3.329,31 metri
patrati, aproximativ 0,33 hectare, se afld in intravilanul Municipiului Constanta, stabilit prin
avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia nr. 76/1991 a Prefecturii Judetului Constanta, extins apoi prin

.
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aprobarea HCLM nr. 15/29.01.1993, cu modificarile si actualizarile 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.

Pe amplasamentul prezentului P.U.Z. se afl terenuri proprietate privatad a persoanelor fizice
si juridice. Zona studiatd face parte dintr-o zond preponderent rezidentiald, ocupatd atat de
locuinte individuale cu un nivel de inaltime mic si mediu, cat si de locuinte colective cu regim de
inaltime mediu.

Vecinatatile sunt reprezentate de zone rezidentiale in regim individual si colectiv.

Terenul ce face obiectul acestei documentatii este situat in proximitatea strazii Soseaua
Mangaliei. :

Terenul ce a initiat prezenta documentatie, este situat la adresa strada Pandurului, nr.
32A, in suprafatd totald de 151,00 metri patrati (conform masuratori), identificat prin nr.
Cadastral 217555, fiind in proprietatea privata a beneficiarului NEGREANU CATALIN, conform
acte de proprietate inregistrate conform incheierii de autentificare nr. 604 din 06.03.2014, prin
notar public Dan Pitu S.S., Societatea profesionalé notariald Mariana Tuscali si Dan Pitu.

5.2.1. UTILIZAREA FUNCTiONAI;A A _UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA
PROPUSE '

UTILIZARI ADMISE: .
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

e Jocuinte individuale mici, cu regim de construire izolat si/sau cuplat;

o functiuni complementare locuirii: baracarelgarare, comert cu amanuntul, depozitare
produse farad nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura,
medicina etc.) in limita a maxim 25% din A.C. (aria construita);

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

¢ locuinte colective medii, in proprietate particulara de standard mediu si ridicat si functiuni
complementare locuirii (comert, alimentatie publica, birouri etc.),

e amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru
sport si loisir, constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri.

M1 — ZONA MIXTA

¢ locuinte individuale, locuinte colective mici, comert, servicii, birouri, alimentatie publica

ZRV — ZONA VERDE

e circulatii pietonale, locuri de joaca, spatii acoperite din structuri usoare demontabile, spatii
recreationale '

il
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UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

e se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel
curent; C
o anexe aferente locuintelor individuale precum: foisoare, spatii de depozitare de tip anexa;
ce nu aduc disconfort vizual, olfactiv vecinatatilor imediate;

e se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa
nu depaseasca 150,00 metri patrati ADC si s& nu genereze transporturi grele si se va considera
ca au o arie de servire de 250,00 metri;

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

e se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de
locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urméatoarele conditii:
- dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al
locatarilor; ,
- se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale si de servicii de
proximitate, complementare locuirii;

M1 — ZONA MIXTA

e se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de
locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
- dispensarele, farmaciile, spatile pentru servicii, vor avea un acces separat de cel al
locatarilor;
- se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale si de servicii de
proximitate, complementare locuirii;

UTILIZARI INTERZISE:
Pentru toate zonele de reglementare nou propuse
L1~ SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1 — ZONA MIXTA
ZRV — ZONA SPATII VERZ|
e se interzic orice alte activitati ce nu au fost enuntate la Utilizari Admise si Utilizari Admise
cu Conditionari.

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

e ————

a) CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Pentru toate zonele de reglementare nou propuse

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

L2 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

a
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M1- ZONA MIXTA

Elaborarea unui plan urbanistic de detaliu (P.U.D.) este posibilda atunci cand se modifica
accesul carosabil si/sau pietonal pe lot, retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, conformarea arhitectural-volumetricd, modul de ocupare a terenului, reglementarea
spatiilor publice, conform prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), Legea 350/2001, cu modificarile si

. completarile ulterioare.

. Sunt admise constructii pe terenuri cu suprafatd de minim 150,00 metri patrati si cu o
deschidere la strada de minim 8,00 metri.

Parcelele in suprafatd mai micd de 150,00 metri patrati sunt considerate neconstrwblle
pentru realizarea constructiilor se recomanda alipirea acestora la una dintre parcelele invecinate.

In prezent, regimul de construire Tn zona studiatd P.U.Z. este izolat si/sau cuplat. Prin
prezenta documentatie se propune amplasarea cladirilor pe teren in regim izolat, cuplat si/sau
si/sau insiruit. '

Pentru realizarea unui front stradal coerent pe Aleea Pandurului, prin reducerea treptata
a regimului: de inaltime dinspre cladirea de locuire colectivda P+4E (intersectie Aleea Pandurului
cu str. Micsunelelor) catre regimul de inaltime al locuintelor individuale P+1E/P+1E+M, din vestul
zonei studiate, pe terenul ce a generat documentatia identificat prin N.C. 217555 se propune un
regim de inaltime P+1E. Pentru realizarea mentiunilor enuntate anterior, pe terenul ce a generat
prezenta documentatie se permite realizarea unui constructii P+1E, parter si etaj complet, in
limita procentului de ocupare de 60%. Construirea unui etaj peste nivelul parterului, pentru
terenul N.C. 217555, este conditionatd de amenajarea terenului proprietate publica din
vecinatatea acestuia.

Terenul proprietate publicd, mentionat anterior, in suprafatd de aproximativ 170 mp., va fi
amenajat prin investitia beneficiarului ce a demarat prezenta documentatie, in vederea
echivalarii suprafetei necesare de spatiu verde pentru faza D.T.A.C..

Luand in considerare faptul ca terenurile cu deschidere catre str. Mlcsunelelor si str.
Pandurului sunt construite in momentul elaborarii prezentei documentatii, modificarile aduse
acestor constructii nu vor depati alinimentul actual.

b) AMPLASAREA CLADIRILOR FATA 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:

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
o Se admite amplasarea constructiilor pe aliniament, cu respectarea caracterului zonei (ce
prezintd constructii amplasate pe limita de proprietate) oferind astfel o dezvoltare coerenta a
frontului stradal.

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
e Retragerea fatd de aliniament pe sectoarele de deservire locald va tine cont de
dezvoltarea zonei dupa cum urmeaza:

=
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- Amplasarea constructiilor pe terenurile cu deschidere cétre Strada Micsunelelor si Strada
Pandurului se va realiza cu mentinerea amprentei constructiilor existente. Luand in
considerare faptul ca terenurile cu deschidere catre str. Micsunelelor si str. Pandurului
sunt construite in momentul elaborarii prezentei documentatii, modificarile aduse acestor
constructii nu vor depati alinimentul actual;

¢ pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public daca nu

depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si asigura o distantd de 3,00 m pe verticala, de la
cota terenului amenajat;

e amplasarea constructilor, cu respectarea caracteristicilor anterioar enuntate se

realizeaza fara a lasa libere sau a crea calcane noi, vizibile din domeniul public.

M1 — ZONA MIXTA (P+1)

' - Amplasarea constructiilor fatd de aliniament, a terenurilor ce prezintd deschidere catre
Aleea Pandurului se va realiza prin inscrierea pe linia imaginara realizatd de extinderea
frontului cladirii de locuire idividuala amplasata in imediata vecinatate

- pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre domeniul public daca nu
depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si asigura o distanta de 3,00 m pe verticala, de
la cota terenului amenajat;

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

o distantele minime obligatorii fatd de limitele de proprietate conform prevederilor
O.M.S. nr. 119/2014 modificat si completat prin Ordinul 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.

’ '¢c)  AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Prin prezenta documentatie se propune, tindnd cont si de forma parcelarului existent, un
regim de construire izolat, cuplat si/sau insiruit.

Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai daca se respecta:

o distantele minime obligatorii faid de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform prezentului regulament si cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 modificat
si completat prin Ordinul 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.

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

e retragerea fata de limita laterala va fi egala cu jumatate din indltimea la cornisa, masurata
in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 3,00 metri;

i
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o se admite retragerea laterald a constructiilor cu o distantda mai mica de jumatate din
indltime in conditile in care pe terenul invecinat fatadele cladirilor nu prezinta ferestre ale
incaperilor de locuit, cu asigurarea insoririi noii constructii;

e retragerea fatd de limita posterioara va fi egald cu jumatate din inaltimea la cornisa,
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5,00 metri;

o dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca
acestea nu depasesc inaltimea imprejmuirii si nu sunt vizibile din circulatii publice.

o cladirile vor fi retrase fata de limite laterale si posterioare in conditiile in care pe terenurile -
invecinate nu se lasa libere calcane in stare buna, vizibile din circulatii publice.

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

Cladirile vor fi retrase fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor conform Legii nr.
287 din 17 iulie 2009 (actualizata la 1 octombrie 2011) privind Codul civil, astfel:
e Art. 612 Distanta minima in construciii

Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului numai cu

respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, astfel incat sa nu se aduca
atingere drepturilor proprietarului vecin.
e Art. 615: Distanta minima pentru fereastra de vedere
(1) Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2,00 metri intre fondul, ingradit sau
neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea

Jucrari ce ar fi orientate catre acest fond.

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucradri neparalele cu linia de hotar
spre fondul invecinat sunt interzise la o distanta mai mica de 1 metru.

3) Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata
Zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia
de hotar. Distanta, in cazul lucrérilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel
mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie. '

M1 — ZONA MIXTA (P+1E)

Pentru terenul identificat prin N.C. 217555, reglementat conform UTR propus M1 — ZONA
MIXTA, data fiind vecinatatea fatd de limita posterioara, a terenului ce a generat prezenta
documentatie (domeniu public), retragerea posterioard a constructiei propuse pe terenul
generator se va realiza cu pastrarea unei distante de minim 5,00 metri fatd de limita terenlui
fnvecinat in zona sudic3, identificat prin |.E. 242452.

Datorita vecinatatilor in partea de Est si Sud, si anume domeniul public, se admite
pozitionarea pe limita de proprietate a noii cladiri, in timp ce in partea de Vest, cladirea se va
pozitiona cuplata la locuinta vecina, respectadu-se astfel regimul cuplat predominant in zona,
acest lucru fiind posibil fara a obtine acord din partea vecinului.

d) AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pentru toate zonele de reglementare nou propuse

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

Eai
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M1- ZONA MIXTA (P+1)
¢ fintre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit distanta va fi egala cu inéltimea
cladirii celei mai inalte; Distanta se poate reduce la jumatate in cazul in care pe fatadele opuse
nu sunt orientate ferestre ale camerelor de locuit.

Orice derogare de la prevederile prezentului requlament privind amplasarea cladirilor
unele fafd de altele in interiorul _aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii
suplimentare solicitate de autoritatea publica locala. Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita
numai in conditiile Tn care se prevad derogdri cu privire la stabilirea accesurilor auto si pietonale,
a retragerii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, modul de ocupare a terenurilor.

5.2.3. CIRCULATII S1 ACCESURI

a) Accesuri carosabile

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse

L1 - SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei.

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la
Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

b) Accesuri pietonale

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

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

Terenul proprietate publicd, din imediata vecinatate a terenului ce a generat prezenta
documentatie, se propune a fi amenajat in vederea realizarii unei continuitati (arterd pietonala,
conform schemei de circulatie) ce va conecta Aleea Pandurului cu str. Pandurului.
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5.2.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

Autorizarea executarii noilor constructi se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform destinatiei si capacitatii cladiri dupd cum este specificat in
Regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/
27.04.2017, actualizat la data de 19.01.2018.

5.2.5. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
R.h. max. = P+2E+M (12,00 metri);

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
R.h. max. = P+4E (15,00 metri).

M1 — ZONA MIXTA (P+1)
R.h. max. = P+1E (7,00 metri).

ZRV — ZONA VERDE (P)
R.h. max. = P+ (4,00 metri).

Eai
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in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri.
Numarul subsolurilor hu este normat, el va fi determinat in functie de necesitétile tehnice si
functionale ale constructiilor.

METODA DE CALCUL a regimului de indltime propus prin prezentul regulament.
Conditii generale in ceea ce priveste depdasirea inaltimii maxime admise:

Peste regimul de inéltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta
realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele conditii:
pentru zona casei scarii si liftului;
pentru echipamente, dotari tehnice (de exemplu: instalatii de climatizare, ventilatie, baterii,
pompe si alte echipamente aseméanatoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obtinute
aferente prezentei documentatii);
inaltimea maxima a etajului tehnic va fi egala cu inaltimea etajului curent;
retragerea, fatad de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egald cu inaltimea
acestuia.
- inaltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Astfel, pentru functiuni a céror indltime de nivel depéaseste conditile generale al modului de
calcul a inaltimii maxime admise anterior mentionat, se va adapta numarul de niveluri al
constructiei incat s& nu se depaseasca regimul maxim de inaltime al U.T.R.-ului in care se
incadreaza terenul pe care se propune realizarea constructiei.

Se permite realizarea de subsol/ demisol; numdarul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor.

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

5.2.6. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse:
L1~ SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDI| (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

se impun urmétoarele conditii in ceea ce priveste aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executarii constructiilor este permisd 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.

Prevederi suplimentare privind aspectul exterior al cladirilor:

e arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

Eni
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e nu se va accepta utilizarea in exterior a unor materiale de calitate indoielnica, a celor
specifice pentru interior, sau a unor imitatii de materiale naturale (piatra artificiala, caramida sau
lemn fals etc.);

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

e mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

e se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si antenelor TV
sau de satelit. La constructile noi aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul
fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor
legaie in vigoare;

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

o se interzice folosirea azbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

5.2.7. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse:
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

se impun urméatoarele conditii in ceea ce priveste conditiile de echipare edilitara:

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE:
a) Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd existéa posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de
energie electricd. De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei
publice locale, dacad beneficiarul se obligd sd prelungeascd reteaua existentd, atunci cand
aceasta are capacitatea necesara, sau se obligd fie s& mareasca capacitatea retelelor publice
existente, fie sa construiasca noi retele.

Lucréarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

b) Se va urméri limitarea la maxim 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 (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile)
la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile
dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvialad se realizeaza pe sub trotuar
pentru a se evita producerea ghetii.

c) Se interzice dispunerea vizibild pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat,
cablurilor si antenelor TV sau de satelit. La constructiile noi aceste echipamente si instalatji vor fi
mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare.

i




MASSTUDIO S.R.L.

J13/2488/11.07.2017| CUl: RO 37943819

SEDIUL Sn0ciAL: STR. THEDDOR BURADA, NR. 38A, ETAJ 2, JUD. CONSTANTA

TUD‘U TEL: 0723.171.168

www.rnasstudiouno ARKITECTURA | DESIGN | PEISAGISTICA | URBANISM MAIL: office@masstudio.ro

d) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate 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, in
functie de dimensiuni si de funciiune.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE:

a) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii. Lucrarile
efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitétilor se
interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apd, 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 prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si
fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor
tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane.

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

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, de
reguld, anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a
retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/ multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii.

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/ extinderea/
modernizarea/ reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

Conform avizului RAJA S.A. nr.239 / 18132 din 22.03.2019 - "[...] vd comunicam avizul de
amplasament cu urmatoarele precizari:

- pe amplasamentul care a generat P.U.Z.-ul, pentru evitarea unor situatii neprevazute vefi
executa sondaje in prezenta reprezentantilor RAJA SA.

- pe strada Micsunelelor existd conducta de distributie apd Dn.300mm OL, colectorul menajer
Dn.250mm B (H=3,10 m) cu camin de vizitare Cve $i colectorul pluvial Dn.300mm Azb (H=1m);

- pe strada Pandurului existd conducta de distributie ap& Dn.100mm Azb, colectorul menajer
Dn.250mm Azb (H=2,5m) cu cdmine de vizitare si colectorul pluvial;

- pe aleea Pandurului existd conducta de distributie apd Dn.160 mm PEHD, colectorul
menajer Dn.250 mm Azb (H=2,5m) cu cdmine de vizitare si colector pluvial;

- deoarece refelele de canalizare menajerd existente pe str. Pandurului si pe aleea
Pandurului nu pot prelua debite suplimentare de apa uzatd provenite de la viitoarele obiective
proiectate, se impune redimensionarea acestora.

- atentionam cd zona studiata este inundabil.

- apele pluviale de pe suprafetele construite nu se vor descarca in colectoarele menajere
existente.

Eni
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- Ulterior elabordrii P.U.Z. (implicit detaliile hidroedilitare), inainte de supunerea spre
aprobare catre UAT Constanta, veti prezenta documentatia insotita de un breviar de calcul
cu debitele de apa si apa uzata ale viitoarelor obiective (breviar de calcul corelat cu
functiunile propuse si cu legislatia in vigoare)."

Conform avizului S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. nr. 207/10/311 din
13.02.2019 - "Aviz conditionat - [...] vd comunicdm urmaétoarele:

In zona lucrérii propuse, TELEKOM are pozate cabluri Tc.

Avénd in vedere importanfa deosebité a retelei de cabluri telefonice proprietatea TELEKOM
cét si faptul ca acestea vor fi afectate de lucrarile proiectate conform documentatiei prezentate,
TELEKOM este de acord cu aceastd lucrare numai in conditiile indeplinirii urmétoarelor mésuri
de protejare a retelelor telefonice subterane si/sau aeriene."

Conform avizului e-Distributie Dobrogea nr.257578914 din 06.03.2019, reemis prin aviz
nr.281202068 din 07.10.2019 - "Aviz favorabil cu urmétoarele conditii: Prezentul aviz este
valabil doar pentru faza P.U.Z., pentru celelalte faze se va reveni cu o noud documentatie pentru
fiecare constructie in parte. Pe planurile de amplasament anexate s-a trasat LEA 0,4 kV, LES 20
kV si LES 0,4 kV existentd in apropierea amplasamentului. In conformitate cu Norma tehnicé
privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferenta capacitatilor energetice [...] se
va respecta distanta de siguranta faté de toate instalatiile electrice existente. In cazul in care vor
fi gasite cabluri electrice in teren, care nu sunt figurate in planul anexat, se vor opri lucrérile si se
va solicita asistenta din partea SC E-DISTRIBUTIE DOBROGEA SA."

Conform avizului DISTRIGAZ SUD RETELE nr.313.630.055 din 21.02.2019 - "Aviz
favorabil cu mentiunile:

Dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face in functie de solicitérile din zona respectiva,
in conformitate cu prevederile Regulamentului privind racordarea la sistemul de distributie a
gazelor naturale aprobat prin ordinul 32/2017 publicat in M.O. 344/2018, cu moaodificarile
ulterioare, cu ordinul ANRE nr. 97/2018, publicat in M.O. 447/29.05.2018, Ordinul ANRE nr.
165/2018, publicat in M.O. 769/06.10.2018.

In zona de protectie se interzice executarea lucrarllor de orice naturd faré aprobarea
prealabilé a operatorului de distributie gaze naturale.

Viitoarele constructii si/sau instalatiile subterane se vor proiecta/ monta/ amplasa la cel putin
distanta minima admiséa (distanta de siguranta). Distanfele de siguranta, exprimate in metri, se
mdsoard in proiectie orizontald infre limitele exterioare ale conductelor si constructile sau
instalatiile subterane proiectate si sunt prezentate in tabelul 1 si 2 din NTPEE aprobate prin
ordinul ANRE 89/2018.

Amplasarea de obiective noi, constructii noi si/sau lucrari de orice naturd in zona de protectie
a retelelor de distributie a gazelor naturale, a racordurilor sau instalatiilor de utilizare gaze
naturale se realizeaza numai cu respectarea Normelor tehnice pentru proiectarea, executarea si
exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE aprobate prin ordinul ANRE
89/2018, prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 si Ordinul
47/2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului.”

Conform avizului R.A.D.E.T. nr. B2573 din 25.02.2019 - "Aviz favorabil conditionat - [...]
Avénd in vedere dispozitiile art. 5 din Legea 51/2006 conform céruia furnizorul de energie
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termica are dreptul de servitute asupra refelelor termice, R.A.D.E.T. Constanfa va emite avizul
favorabil pentru construirea obiectivului mentionat cu indeplinirea urméatoarelor conditii:

-fnainte de inceperea lucrérilor cu 48 ore, aveli obligatia sa solicitafi asistenta tehnica din
partea R.A.D.E.T. Constanta, pentru evitarea eventualelor necoreléri intre situatia din teren cu
planurile de situatie prezentate de dvs. pentru a se evita deteriorarea accidentald a retfelei de
termoficare.

-pentru evitarea situatiilor neprevazute se vor executa sondaje. In cazul in care se vor
descoperi alte canale termice sau conducte despre care R.A.D.E.T. Constanfa nu a avut
cunostintd, la emiterea acestui aviz, se va anunta imediat Biroul Tehnic - Investiti al R.A.D.E.T.
Constanta. Telefon dispecerat: 0241.616.792/ 0341.461.000.

-in cazul deteriorérii retelelor termice existente, aflate pe amplasamentul mentionat, avefi
obligatia s& le repuneli in starea lor anterioard pe cheltuiala proprie si sub supravegherea
reprezentantilor R.A.D.E.T. Constanta."

5.2.8. SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse:
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L2 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)
ZRV- ZONA VERDE (P)
se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste spatiile libere si spatiile 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 H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a

- prevederilor H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii

verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.

Procentele minimale mentionate mai sus reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor
verzi si suprafata terenului detinutd de investitor/ beneficiar, cu mentiunea ca investitorul/
beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu verde astfel:

- pe suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente;
- pe suprafata fatadelor constructiilor;
- pe suprafata teraselor/acoperisului.

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatada.

Pentru fiecare parcela se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in
reteaua publicd de canalizare. In acest sens, se recomandd limitarea sigildrii suprafetelor
exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in
vederea asigurdrii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament
racordarea burlanelor la canalizarea pluviald se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita
producerea ghetii.
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In vederea realizarii unui front stradal coerent, prin realizarea unei constructii cu un regim de
indltime P+1E pe terenul identificat cu N.C. 217555 in limita P.O.T. 60%, prin amenajarea
terenului proprietate publicd din imediata vecinatate a acestuia, prin investitia proprie a
beneficiarului ce a demarat prezenta documentatie. Terenul proprietate publicd mentionat
anterior, in suprafatd de aproximativ 170 mp., va fi amenajat prin investitia beneficiarului ce a
demarat prezenta documentatie, in vederea echivalarii suprafetei necesare de spatiu verde petru
faza D.T.A.C..

5.2.9. IMPREJMUIRI

Pentru toate zonele de reglementare nou propuse:
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE
L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
M1- ZONA MIXTA (P+1)

se impun urmatoarele conditii in ceea ce priveste imprejmuirile:

e se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea
de imprejmuiri din materiale durabile, de calitate si care se incadreaza in tipul dominant la
nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

e gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20 metri si minim 1,80 metri din care
un soclu opac de maxim 0,50 metri si o parte transparenté din metal sau lemn, dublata de gard
viu; .

o Tmprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50 metri.

e Portile Tmprejmuirilor situate pe aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau
paralel cu aliniamentul, farad a incomoda circulatia publica.

¢ Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va
depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominant de imprejmuire al zonei,
respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladiri. Se interzice utilizarea de
elemente prefabricate din beton ,decorativ’ in componenta imprejmuirilor orientate spre spatiul
public (garduri prefabricate din beton).

5.2.10. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

P.O.T. max. admisibil = 42,00%

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)
P.O.T. max. admisibil = 30,00%

M1 — ZONA MIXTA (P+1E)

P.O.T. max. admisibil = 60,00%

ZRV — ZONA VERDE (P)

P.O.T. max. admisibil = 10,00%

il
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COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

L1 — SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

C.U.T. max. admisibil = 0,84 (majorat cu 20% fatd de C.U.T. existent conform P.U.G.M.C,, in
baza Legii 350/2001, art.32, lit.7).

L4 — SUBZONA LOCUINTE COLECTIVE MEDII (P+4E)

C.U.T. max. admisibil = 1,50

M1 — ZONA MIXTA (P+1E)

C.U.T. max. admisibil = 1,50

ZRV — ZONA VERDE (P)

C.U.T. max. admisibil = 0.1

Intocmit,
Urb. Catalin Dumitrache




