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DATE GENERALE
DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
DENUMIRE: PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU TERITORIUL DELIMITAT PRIN STR.
OBORULUI, STR. CIBINULUI, STR. THEODOR BURADA, STR. INDUSTRIEI

AMPLASAMENT CE A GENERAT DOCUMENTATIA PUZ: MUNICIPIUL CONSTANTA,
STR. OBORULLUI, NR. 41

TITULAR: S.C. SIMPIONE S.R.L.

PROIECTANT GENERAL: S.C. PRIMARY DESIGN S.R.L.

PROIECANT DE SPECIALITATE: S.C. AMA PROJECT CREATIVE S.R.L.

PARTEA | — DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor si a amenagjarilor aferente acestora pe intrega
suprafatd a zonei studiate, delimitate de str. Oborului, str. Cibinului, str. Theodor Burada
si str. Industriei.

1.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU TERITORIUL DELIMITAT PRIN STR. OBORULUI, STR. CIBINULUI, STR. THEODOR
BURADA, STR. INDUSTRIEI", Aviz de Oportunitate nr. 9848/ 22.01.2019, avizatd si aprobatd
de catre Conisilivl local al municipiului Constanta conform prevederilor legale in
vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanisticd 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 autorizatilor de construire, conform legii.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII PUZ

2.1. Andliza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor va avea la
bazd urmatoarele acte normative si documentatii de urbanism:

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea fteritoriului si urbanismul, cu modificarile
ulterioare

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 - Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism



- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii,cu
modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

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

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 42/2010, privind darea in administrarea autoritatilor administratiei publice
locale a unor bunuri aflate in domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol)

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si
completarea OUG 195/2005 privind protectia mediului

- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private
asupra mediului

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

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

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de
elaborare si contfinutul cadru al planului urbanistic zonal”

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in
localitati urbane

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanta si Regulamentul local de
urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost
prelungitd prin HCLM nr. 81/26.03.2013

- P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 48/30.01.2012

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistica si
publicitate la nivelul minicipiului Constanta

- HCLM nr. 292/2013 - Reglementarea lucrdrilor de construire executate la
apartamentele situate in blocuri de locuinte

- HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta
- HCJC 115/22.05.2013-Regulamentul pentru spatii verzi in Municipiul Constanta.

3. DOMENIUL DE APLICARE




3.1.1. Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli
obligatorii aplicabile in limitele P.U.Z., pdnd 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, asigurédndu-se
impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

3.1.2. Prezentul regulament local de urbanism, aferent “PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU TERITORIUL DELIMITAT PRIN STR. OBORULUI, STR. CIBINULUI, STR. THEODOR
BURADA, STR. INDUSTRIEI", contfine norme obligatorii pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii. Autorizatile de construire se vor emite cu observarea si
respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizatfiilor de
construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atat a prevederilor
documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, cét si a tuturor actelor
normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori condifii 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 sanatatic oamenilor si pentru asigurarea respectarii
cerintelor de protectie a mediului.

3.1.3. Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de Iargirea
amprizei strazilor ori in zonele in care se prevede realizarea de artere noi de
circulatie (dupa caz) siin zonele in care se prevad spatii verzi de interes public,
cu exceptia instalatillor aferente echipdarii edilitare care se vor realiza ingropat.
In spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare,
precum si amenajari pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.

3.1.4. Se infroduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care
prezintd vestigii arheologice (cunoscute sau descoperite in tfimpul operatiunilor
de construire) pdna la infocmirea proiectelor de punere in valoare a acestora
sau pdanad la descdarcarea de sarcind arheologica a respectivelor terenuri.

3.1.5. In toate unitatile teritoriale de referintd ale prezentului regulament se va
tine seama de conditiondrile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile
sifuate in zonele care au conditii de fundare dificile si / sau prezintd risc de
alunecare a terenului vor fi solicitate prin Certificatul de urbanism studii
suplimentare care sa stabileascad riscurile de alunecare, madsurile tehnice de
fundare.



3.1.6. Prezentul reguloment produce efecte si devine obligatoriu dupd
aprobarea documentatiei de urbanism aferente de catre Consilivl Local al
Municipiului Constanta, potrivit competentelor pe care le detine in conformitate
cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizata, privind administratio
publicd locala.

***Modalitatile de autorizare in cazul derogdrilor de la prezentul regulament
sunt, conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, privind
amenajarea feritorivlui si urbanismul:

e modificari ale distantelor fatad de limitele laterale si posterioare ale
parcelei sunt posibile prin elaborarea unui plan urbanistic de detaliu
(P.U.D.);

e modificari ale functiunii, P.O.T. si/sau C.U.T. si ale indlfimii maxime admise,
precum si ale distantelor fatd de aliniaoment sunt posibile pe baza
modificarii “PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU TERITORIUL DELIMITAT PRIN STR.
OBORULUI, STR. CIBINULUI, STR. THEODOR BURADA, STR. INDUSTRIEI" in
integralitatea sa.

PARTEA Il — REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUL NATURAL SI CONSTRUIT

4.1. Autorizarea executarll constructlilor pe terenurile din infravilan este permisa
pentru toate ftipurile de constructli si amenagjari specifice localitatilor, cu
respectarea condltlilor impuse de lege si de prezentul regulament, precum si cu
respectarea normelor stabilite pentru ocuparea rationala a terenurilor,
valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare,
amplasarea constructlllor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA
INTERESULUI PUBLIC




5.1. Autorizarea executdrii 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.

5.2. Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apad,
canalizare, a cadilor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura
este interzisQ, cu exceptia constructilor si amenaqjdrilor care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

5.3. Asigurarea echiparii edilitare. Autorizarea executadrii constructiilor care, prin
dimensiunile si destinatia lor, presupun capacitati de echipare edilitard ce
depdsesc posibilitatile tehnice existente poate fi conditionatd de stabilireq, in
prealabil, a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare
edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

5.4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor. Autorizarea executarii constructiilor
se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si
functiunea zonei, stabilitd prin prezenta documentatie de urbanism, sau daca
zona are o functiune dominanta fraditionald caracterizatd de tesut urban si
conformare spafiald proprie.

5.5. Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executadrii constructiilor se
face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa nu depdseasca limita
superioara stabilita prin prezenta documentatie de urbanism.

5.6. 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.

5.7. 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 signalisticd aprobat prin HC.L.M. nr.
260/11.11.2010.

6.REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII




6.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomanddarilor
de orientare fatd de punctele cardinale specificate in anexa 3 la H.G.R. nr.
525/1996, cu modificarile ulterioare.

6.2. Amplasarea fatd de drumuri publice. Th zona drumului public se pot
autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei
publice:

e constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de
intretinere si de exploatare;

e parcaje, stafii pentru fransportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv
functiunile lor complementare — aparate de taxare pentru parcaje,
spatile comerciale aferente statiilor de tfransport in comun;

e conducte de alimentare cu apd si de canalizare, sisteme de fransport
gaze, fitei sau alte produse petroliere, retele de termoficare, electrice, de
telecomunicatii.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza,
f&siile de sigurantad si fGsiile de protectie.

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

6.3. Autorizarea executirli constructiilor este permisa, cu respectarea zonelor de
protectle a drumurilor delimitate conform legii si a refragerilor de la aliniament
impuse prin prezentul regulament.

6.4. Amplasarea fatd de aliniament. In sensul prezentului regulament, prin
aliniaoment se intelege limita dintfre domeniul privat si domeniul public. Cladirile
vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupd cum
urmeaza:

e in cazul zonelor construite compact, constructile vor fi amplasate
obligatoriu la aliniamentul cladirilor existente;

e |la toate cele patru strazi, alinierea constructilor se va propune la
aliniamentul stradal, conform cadrului construit majoritar existent;

e retfragerea constructiilor fatad de aliniament este permisd numai daca se
respectd coerenta si caracterul fronturilor stradale ori dacd retragerea



este impusa prin conditii speciale emise de catre instiutile avizatoare
si/sau studii de specialitate;

e retfragerea de la alinioment se va evita dacd se lasd aparent calcanul
unei constructii in stare bund sau cu valoare urbanisticd, dacd nu existd
alte conditionari;

e in cazul amplasarii cladirilor pe alinioment se admit, balcoane sau
bovindouri catre domeniul public dacd nu depdasesc 1,00 m. de la
alinierea de la stradad si asigurda o distantad de 4,00 m. pe verticala de la
cota drumului sau a frotuarului amenajat.

6.5. Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executdrii constructiilor este
permisd numai dacad se respecta:

e 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;

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

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea
cladirilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste In baza
unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica locald, dupd caz
(studiu de insorire, P.U.D. etc).

7. REGULI CU PRIVIRE A ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

7.1. Accesul carosabil. Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai
daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute,
conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile accesului la drumul public frebuie sa permitd 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;

7.2. Accesul pietonal. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de
orice fel este permisd numai dacd se asigurd acces pietonal pentru constructie,
potrivit importantei si destinatiei constructiei.

9



Accese pietonale se consldera caile de acces pentru pietoni, realizate dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, alei, scuaruri sau piete pietonale, precum si
orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap locomotor si care folosesc mijloace specifice de
deplasare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

8.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE
8.1.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd exista
posibilitatea racorddrii de noi consumatori la retelele existente de apad, la
instalatile de canalizare si de energie electrica. De la aceste dispozitii se poate
deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, dacd beneficiarul se
obligd s& prelungeascd reteaua existentd, atunci cdnd aceasta are
capacitatea necesard, sau se obligd fie s mdreascd capacitatea retelelor
publice existente, fie sa construiasca noiretele.
Lucrdrile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suportd in
infregime de investitor sau de beneficiar.

8.1.2. Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in
reteaua publicd de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, se recomandd
limitarea sigilarii  suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte
invelitori impermeabile) la strictul necesar, ih vederea asigurdrii infiltrarii apelor
pluviale n terenul natural. La cladirile dispuse pe alinioment racordarea
burlanelor la canalizarea pluviald se realizeazd pe sub trotuar pentru a se evita
producerea ghetii.

8.1.3. Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate
colectarii deseurilor menagjere, dimensionate penfru 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 functiune.

8.1.4. 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 permisd amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.
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8.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

8.2.1. Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice
se realizeazd de catre investitor sau beneficiar, partial sau in infregime, dupd
caz, in conditiile legii. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra
in proprietatea publica.

In vederea pdastrarii caracterului specific al spativlui urban din infravilanul
localitatfilor se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a
echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apdgd,
energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in comun. Montarea
acestora se executd In varianta de amplasare subterand ori, dupd caz, in
incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/
constructillor i fard afectarea circulatiei  publice, cu respectarea
reglementarilor tehnice aplicabile si a conditilor 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.

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

8.2.3. Lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea retelelor edilitare se
executd, de reguld, 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.

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

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR SI A
CONSTRUCTIILOR
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9.1. FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI
9.1.1. Executarea de noi parceldri, fata de cele propuse prin prezentul P.U.Z., se
va readliza conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit. b) din Legea 350/2001 privind
amenajarea feritorivlui si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

9.1.2. Pentru parcelirile existente, executate cu respectarea altor prevederi
privind suprafetele si dimensiunile minime ale parcelelor (cu dimensiuni
inferioare celor prevazute de prezentul regulaoment), autorizarea executarii
constructilor noi se va face cu respectarea prevederilor legale in vigoare
referitoare la normele de igiena si de protectie impotriva incendiilor - extras din
prevederile "Ghidului cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru
elaborarea si aprobarea regulamentului local de urbanism de catre consilile
locale", emis in 1997, de catre Ministerul Lucrarilor Publice si Amenagjarii
Teritoriului.

Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctlonalizare, reconfigurare,
reparatii, consolidare si supraetajare a cladlrllor existente, cu respectarea POT si
CUT maxim admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin
prezentul requlament.

9.1.3.Executarea de noi parcelarl este coditionata de elaborarea unui Plan
Urbanistic de Detaliu, 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 urbanismul, cu modificarlle si completarlle ulterioare.

9.2. INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

9.2.1. Autorizarea executdrii constructilor se face cu respectarea ndlfimii
maxime admise si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

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

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

NOTA: Indltimea etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de
destfinatia constructiei, astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in
coroborare cu prezentul regulament.
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9.2.2. Prin derogare, se pot autoriza lucrar! de supraetajare a cladlrllor cu inca
un nivel, o singura data, in suprafata de maximum 20% din suprafata construita
desfasurata a cladirtlor, cu condltla sltuarll acestora in afara zonelor construite
protejate sau a zonelor de protectle a monumentelor, conform prevederilor art.
2, alin (4) al legii nr. 50/1991, actuallzata.

9.3. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

9.3.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al
zonei.

9.3.2. Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si
aspect exterior, infrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd
valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

10. REGULI CU PRIVIRE LA PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

10.1. PARCAJE

10.1.1. Autorizarea executdrii constructiilor se emite numai dacd se asigurd
realizarea parcajelor necesare conform destinatiei cladirii:

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

e pe o altd parceld aoflatd la o distantd de maxim 500,00 m. de imobilul
deservit, achizitionatd sau inchiriatd in acest scop si pentru care, prin
autorizatia de construire se stabileste faptul cd spatilor de parcare
respective nu li se poate schimba destinatic pe durata existentei
imobilului deservit;

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

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

10.1.2. Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se
stabileste in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
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pentru lucrarile de constructii si amenagjari autorizate, pe raza municipiului
Constanta HC.L. 113/2017, actualizat ultima oara in anul 2018, astfel:

Art. 5. Constructii comerciale (spatii comerciale, spatii prestari servicii, complexe
comerciale):

a) Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare penftru spatii cu suprafata
utila mai mica de 50 mp;

b) Se va asigura minimum 1 lac de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utila
a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp;

c) Se va asigura 1 lac de parcare la 50 mp suprafata utila de vanzare, pentru
functiuni comerciale cu numar red us de clienti ( comert specializat, prod use care
nu sunt de larg consum: anticariate, galeri de arta, desfacere de produse
manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii
profesionale sau de utilizatori, etc.) pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50
mp;

d) Pentru angaqjati se va asigura un supliment de 20%, fata de numarul total de
locuri de parcare (asa cum este prevazut la art. 5, lit. b). Art. 6. Constructii cu
functiunea de alimentatie publica (restaurante, cluburi, baruri, cofetarii, patiserii,
ceainarii si alte asemenea spatii in care se ofera posibilitatea consumarii pe lac a
produselor pregatite si/sau comercializate): a) Se va asigura minimum 1 lac de
parcare/4 locuri la masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp din suprafata utila a
salii de consumatie}. b) Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru
spatii 1 cu suprafata utila a salii de consumatie mai mica de 25 mp.

(...)

Art. 9. Constructii de invatamant ( crese, gradinite, scoli, licee, universitati, centfre de
pregatire profesionala, camine pentru elevj/studenti, etc.):

a) Se va asigura 1 lac de parcare la trei cadre didactice;

b) Functiuni universitare: se va asigura, suplimentar, 1 lac de parcare la 10 studenti
§i 1-3 locuri de parcare pentru autocare;

c) Camine studentesti: se va asigura 1 loc de parcare la 10 locuri de cazare.

Art. 10. Constructii de sanatate (spitale, clinici medicale, cenfre de recuperare
medicala, dispensare, statii de salvare):

a) Se var aplica normativele specifice (privind asigurarea locurilor de parcaje) in
cazul spitalelor si statiilor de salvare;

b) Policlinici, clinici de specialitate: se va asigura 1 lac de parcare la 50 mp din Ad.
c) Cresa, cresa speciala: se va asigura 1 lac de parcare la 10 angajati, dar nu mai
putin de 3 locuri de parcare;

d) Leagan de copii, orfelinat: se var asigura ceel putin 5 locuri de parcare, in
special pentru angajati; e) Azl de batrani: se va asigura 1 lac de parcare la 20
paturi, dar nu mai putin de 5 locuri de parcare, in special pentru angajati;

f) Celelalte functiuni: se va asigura cate 1 lac de parcare pentru fiecare 10
persoane angajate.
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(...)

Art. 12. Constructii cu functiune turistica (pensiuni, hoteluri, moteluri,

vile turistice, etc.):

a) Se va asigura 1 loc de parcare pentru constructii (cu functiunea de turism) ce
asigura maximum 3 unitati de cazare;

b) Hotel, hotel apartament, vii a, pensiune turistica: se vor asigura cate 4 locuri de
parcare la 10 locuri de cazare. Pentru personal se vor asigura

suplimentar cate 1 loc de parcare la 20 locuri de cazare.

c) Motel: se va asigura cate 1 loc de parcare la fiecare camera de cazare.

Pentru personal se va asigura suplimentar cate 1 loc de parcare la 14

camere de cazare.

d) Hostel: se va asigura cate 1 loc de parcare la 15 paturi.

e) In cazul constructiilor cu functiuni turistice cuprinzand mai multe functiuni conexe
de tipul alimentatie publica, servicii de frizerie/ coafor, comert ~i altele asemeneaq,
necesarul de locuri de parcare va fi determinat de functiunea care are necesarul
eel mai mare de locuri de parcare.

Art. 13. Constructii de locuinte unifamiliale, semicolective sau colective: locurile de
parcare necesare se vor calcula dupa cum urmeaQza:

a) Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila3 de maximum 100 mp;

b) Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila mai mare de 100 mp;

c) Minimum 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi
prevazute in spatii acoperite (spatii exterioare - pergole sau spatii interioare);

d) La locuintele colective, la locurile de parcare calculate conform punctului 13, lit.
a) ~i b), se va adauga un supliment de 20% pentru vizitatori;

e) In cazul vanzarii/ inchirierii unei unitati locative, din cadrul unei locuinte colective,
semicolective sau colective mici, ce dispune deja de asigurarea locurilor de
parcare conform lit. a) ~i b), acestea vor ramane la dispozitia noului locatar.

f) In situatia schimarii destinatiei imobilului din locuire individuala in locuinte
colective mici sau semicolective numarul de pacaje va fi astfel:

f).1. Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila de maximum 100 mp;

f).2. Se vor asigura minimum 3 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila mai mare de 100 mp

- pentru alte functiuni - conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim

de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta.
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Art. 20 Accesul carosabil la parcajele amenajate In incinta (pe parcela)se va
realiza astfel: pentru parcelele cu suprafata de maxim 350 mp si avand front la o
singura sfrada, se va asigura un singur acces pe parcela cu latimea cuprinsa Intre
2,50 si 6,00 metri, sau maximum 2 accese distincte cu latimea cuprinsa Intre 2,50 $i
3,00 metri fiecare. Aceasta prevedere nu este obligatorie 1n cazul elaborarii de
planuri urbanistice care au ca scop, printre altele, reglementarea acestui aspect,
In functie de specificul zonei.

Art. 21 Accesul carosabil la parcajele amenagjate in subsolul sau demisolul
constructiilor (altfel decat este prevazut la art. 19 din prezentul regulament):

a) Pentru pante amenajate 1n interiorul parcelei (cu rolul de a asigura accesul
carosabil la parcaje amenagjate 7n subsolul sau demisolu constructiilor) se va
asigura o distanta de minimum 1 metru intre acostament si inceperea pantei,
pentru asigurarea vizibilitatii (fata de carosabil - domeniu public) la urcarea rampei;
b) Accesul carosabil la parcela se va asigura prin coborarea trofuarului si
racordarea acestuia la partea carosabila, sau prin borduri inclinate speciale. Se
interzice realizarea de rampe cu umplerea rigolelor sau a captatoarelor pluviale.
Rampele nu vor afecta domeniul public, trotuarele si aleile publice de acces
carosabile si semicarosabile

Art. 23. Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate
persoanelor cu dizabilitati locomotorii conform prevederilor normelor 1n vigoare.

10.2. 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 HGR 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 fteritoriul administrativ - al judetului
Constanta, astfel:

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

- constructii de sanatate vor fi prevazute aliniamente simple/ duble, cu rol de
protectie si parcuri organizate cu o suprafata min. de 15,00 mp./pers. ;

- blocuri de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul
de loc. in suprafata min. de 30%;

- constructii de locuinte unifamiliale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in
functie de tipul de locuire de min. 5,00 mp./ loc. .

- constructii de turism — vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si
de odihna in suprafata de minim 50%
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Procentele minimale, mentionate mai sus reprezinta raportul dintre suprafata
afrenta spatiilor verzi si suprafata terenului detfinuta de investitor/beneficiar,
cu mentiunea ca acesta poate repartiza suprafata de spatiu verde pe:
- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si
parcarilor aferente mentionate in anexa 5 la RGU
- suprafata fatdelor constructiilor
- suprafata teraselor/acoperisului

10.3. IMPREJMUIRI

10.3.1. Este permisd autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

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

e imprejmuiri tfransparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de
maxim 50,00 cm indltime, necesare delimitdrii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice.

10.3.2. Inaltimea maximd a imprejmuirilor va fi de 2,20 metri.

10.3.3. Portile imprejmuirilor situate in alinioment se vor deschide spre

interiorul parcelei sau paralel cu aliniomentul, fard a incomoda circulatia

publica.

10.3.4. Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului

Imprejmuirii, fundatia nu va depdsi limita lotului, aspectul exterior se va

infegra in fipul dominat de imprejmuire al zonei, respectdnd aceleasi

exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente
prefabricate din beton ,,decorativ”’ in componenta imprejmurilor orientate
spre spatiul public (garduri prefabricate din beton).

PARTEA lll - ZONIFICARE FUNCTIONALA
4.1. Definirea unei anumite zone de reglementare este determinatd de trei
parametri:
e functiunile dominante admise cu sau fard conditionari;
e regimul de construire;
e Indlfimea maxima admisa.
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Schimbarea unuia dintre cei frei parametri conduce la modificarea
prevederilor regulamentului si, deci, este necesard incadrarea terenului in
altd zond de reglementare.
4.2. Pentru toate zonele de reglementare se mai adaugd douad criterii de
diferentiere a prevederilor regulamentului:
e situarea in interiorul sau 1n exteriorul unei zone protejate din
considerente istorice si arhitectural- urbanistice;
e situarea intr-o conditie particulard de zond protejatd — definita
conform legii sau studiilor de specialitate.
Teritoriul studiat prin prezenta documentatie de urbanism, in suprafatd de
16906 mp. isi va pastra limitele unitatilor teritoriale de referinta din P.U.G. si va
avea din punct de vedere operational 3 subzone de reglementare ce
apartin zonei mixte propuse:

M - ZONA MIXTA
M1 - SUBZONA CU FUNCTIUNI MIXTE SI CU INALTIME MAXIMA DE P+8E

M2 - SUBZONA CU FUNCTIUNI MIXTE SI CU INALTIME MAXIMA DE P+4E
M3 - SUBZONA CU FUNCTIUNI MIXTE SI CU INALTIME MAXIMA DE P+é6E

PARTEA IV — PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE PROPUSE

Se vor respecta prevederile prezentate in PARTEA Il - REGULI DE BAZA PRIVIND
MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR, a prezentului regulament, la care se
adauga cele specificate in cele ce urmeaza.

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU TERITORIUL DELIMITAT PRIN STR. OBORULUI, STR. CIBINULUI, STR. THEODOR
BURADA, STR. INDUSTRIEI, Aviz de Oportunitate nr. 9848/ 22.01.2019, in suprafata de
3000,00mp (din acte) si 2188 mp (din masuratori), se afla in infravilanul
Municipiului Constanta, stabilit prin avizul M.L.P.AT. 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 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.
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In teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se afla terenuri apartindnd domeniului public
al municipiului Constanta, terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si
juridice. Zona studiata este parte dintr-o zona preponderent ocupata de
functiuni de locuire, servicii, comert si cazare.

Amplasamentul este situat in proximitatea Bulervadului I.C. Bratianu si a
Bulevardului 1 Decembrie 1918.

M - ZONA MIXTA

M1 - SUBZONA CU FUNCTIUNI MIXTE SI CU INALTIME MAXIMA DE P+8E
M2 - SUBZONA CU FUNCTIUNI MIXTE SI CU INALTIME MAXIMA DE P+4E
M3 - SUBZONA CU FUNCTIUNI MIXTE SI CU INALTIME MAXIMA DE P+6E

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

M1, M3 - Se admit;

o locuinte colective

o comert, servicii;

o Institutii, servicii si echipamente publice de nivel de cartier (gradinita,
scoala, centru comunitar, etc);

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

o Servicii sociale, colective si personale; Sedii ale unor organizatii politice,

profesionale;Lacasuri de cult;

Comert cu amanuntul;

Activitati manufacturiere;

Depozitare mic-gros;

Hoteluri, pensiuni si alte forme de cazare, agentii de furism;

Restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele;

Sport si recreere in spatii acoperite si descoperite;

Parcaije la sol si multietajate;

Spatii plantate — scuaruri;

Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

Spitale, centre medicale, centre de afaceri, service auto, showroom,

spalatorii auto;

O 0O O O OOO 0 OO
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o Anexe de folosinta a ansamblului ( poarta, cabina poarta, depozitare
etc)

M2 - Se admit;

Locuinte individuale

locuinte colective

comert, servicii;

Institutii, servicii si echipamente publice de nivel de cartier (gradinita,

scoala, centru comunitar, etc);

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

o Servicii sociale, colective si personale; Sedii ale unor organizatii politice,

profesionale;Lacasuri de cult;

Comert cu amanuntul;

Activitati manufacturiere;

Depozitare mic-gros;

Hoteluri, pensiuni si alte forme de cazare, agentii de furism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele;

Sport si recreere in spatii acoperite si descoperite;

Parcaje la sol si multietajate;

Spatii plantate — scuaruri;

Locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;

Spitale, centre medicale, centre de afaceri, service auto, showroom,

spalatorii auto;

o Anexe de folosinta a ansamblului ( poarta, cabina poarta, depozitare

etc)

O 0 O O

O 0O O O OOO 0 OO

- Pentru toate categoriile de constructii in afara de locuinte individuale, se
considera construibile parcele cu suprafata de minim 250 mp

- Penftru locuinte individuale, suprafata minima a parcelei va fi de 150 mp
pentru locuinte insiruite si de minim 200 mp pentru locuinte cuplate sau
izolate pe parcela

ARTICOLUL 2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITONARI

M1, M2, M3:
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- se vor accepta numai acele unitati de servicii care nu aduc prejudicii
confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a
mediului.

- Sunt construibile doar parcele care au acces direct la o strada publica
sau posibilitatea de realizare a accesului printr-o servitute cu acces la
domeniul public.

- Serecomanda ca noile constructii sa aiba la parterul orientat spre strada
si spre traseele pietonale functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui program de functionare specific;

ARTICOLUL 3 — UTILIZARI INTERZISE

M1, M2, M3:

- functiuni complementare locuirii ce genereaza un tfrafic important de
persoane si marfuri si au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau
produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu),
prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile
produse ori prin programul de activitate;

- depozitare en gros;

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

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

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie
terenul vizibil din circulatiile publice;

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida
a apelor meteorice.

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERSTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME
DIMENSIUNI
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M1, M2, M3:

Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa aiba o suprafata minima
de 150 mp si o deschidere la strada de minim 10 m, pentru inaltimi de
pana la P+2E, o suprafata minima de 150 mp si o deschidere la strada
de minim 10 m, pentru inaltimi de pana la P+4E si o suprafata minima
de 500 mp si o deschidere la strada de minim 15m pentru inaltimi ce
depasesc P+4E;

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in PARTEA Il, a prezentului regulament, pct. 9.1. - Reguli
privitoare la forma si dimensiunile terenurilor. Prezenta documentatle
de urbanism nu are ca obiect parcelarea terenurilor.

9.1.1. Executarea de noi parceldri, fata de cele propuse prin prezentul
P.U.Z., se va realiza conform prevederilor atr. 32, alin (5), lit. b) din
Legea 350/2001 privind amenajarea feritorivlui si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare;

9.1.2. Pentru parcelirile existente, executate cu respectarea altor
prevederi privind suprafetele si dimensiunile minime ale parcelelor (cu
dimensiuni inferioare celor prevazute de prezentul regulament),
autorizarea executarii constructillor noi se va face cu respectarea
prevederilor legale in vigoare referitoare la normele de igiena si de
protectie impotriva incendiilor - extras din prevederile "Ghidului
cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea si
aprobarea regulamentului local de urbanism de catre consilile
locale", emis in 1997, de catre Ministerul Lucrarilor Publice si Amenaijarii
Teritoriului.

Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctlonalizare,
reconfigurare, reparatii, consolidare si supraetajare a cladlrlor
existente, cu respectarea POT si CUT maxim admise, precum si G
regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.

9.1.3. Executarea de noi parcelarl este coditionata de elaborarea unui
Plan Urbanistic de Detaliu, 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 urbanismul, cu
modificarlle si completarlle ulterioare.
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ARTICOLUL 5 — AMPLASAREA CLADRILOR FATA DE ALINIAMENT
M1, M2, M3:

- Pentfru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in PARTEA Il, a prezentului regulaoment, pct. 6.4. , astfel:

6.4. Amplasarea fatd de alinioment. In sensul prezentului regulament, prin
aliniament se intelege limita dintfre domeniul privat si domeniul public. Cladirile
vor fi amplasate la limita aliniomentului sau retrase fatd de acesta, dupd cum
urmeaza:

- 1In cazul zonelor construite compact, constructile vor fi amplasate
obligatoriu la aliniamentul cladirilor existente;

- la toate cele patru strazi, alinierea constructilor se va propune la
aliniamentul stradal, conform cadrului construit majoritar existent;

- retragerea constructiilor fatad de alinioment este permisd numai daca
se respectd coerenta si caracterul fronturilor stradale ori dacd
retragerea este impusa prin conditii speciale emise de catre instiutiile
avizatoare si/sau studii de specialitate;

- retfragerea de la alinioment se va evita dacad se lasd aparent calcanul
unei constructii in stare bund sau cu valoare urbanisticd, dacd nu
exista alte conditionari;

- In cazul amplasdrii cladirilor pe alinioment se admit, balcoane sau
bovindouri catre domeniul public dacd nu depdsesc 1,00 m. de la
alinierea de la strada si asigurd o distanta de 4,00 m. pe verticala de la
cota drumului sau a trotuarului amenajat.

Aliniamentul actual al terenurilor se rmentlne, prezenta documentatie nu
vizeaza modificarea amprizei strazllor cuprinse in zona studiata.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE
M1, M2, M3:

- Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in Partea Il, a prezentului regulament, pct. 6.5. Amplasarea
'ininteriorul parcelei, respectiv:

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

Autorizarea executarii constructiilor este permlsa numai daca:.
Constructiile vor respecta o distanta de minim 3 m in cazul in care pe
parcela adiacenta se afla o constructie retrasa de la limita laterala de
proprietate, care prezinta ferestre de vedere sau lumina;

Se recomanda o refragere de minim H/3 de la limita laterala de
proprietate sau demonstrarea printr-un studiu de insorire a faptului ca
nu sunt afectate conditille de iluminare a constructiilor invecinate
Constructile vor respecta o distanta de minim 5 m fata de limita
posterioara a parcelei;

se recomanda o retragere de minim H/3 de la limita posterioara de
proprietate sau demonstrarea printr-un studiu de insorire a faptului ca
nu sunt afectate conditile de iluminare a constructiilor invecinate
Constructiile vor fi amplasate pe limita de proprietate in cazul in care

pe aceasta se afla calcanul unei constructii existente

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
M1, M2, M3:

Constructiile situate pe aceeasi parcela vor resepcta intre ele o

distanta de minim H/3 din inaltimea celei mai inalte, dar nu mai putin

de 3 m;

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile

prezentate in Partea Il a prezentului regulament, pct. 6.5.Amplasarea

in interiorul parcelei, respectiv:

o OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditilor de insorire a
constructlilor:

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

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII

M1, M2, M3:
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- Pentfru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in Partea Il a prezentului regulament, pct. 7.Reguli privind
asigurarea acceselor obligatorii, respectiv:

o 7.1. Accesul carosabil. Autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau
prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile accesului la drumul public trebuie sa permitd 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;

o 7.2. Accesul pietonal. Autorizarea executdrii constructilor si @
amenajarilor de orice fel este permisd numai dacad se asigurd acces
pietonal pentru constructie, potrivit importantei si destinafiei
constructiei.

Acces pietonal - se consldera cale de acces penfru pietoni, realizate
dintr-un drum public, care pot fi. frotuare, alei, scuaruri sau piete
pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate
publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii.

Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap locomotor si care folosesc mijloace specifice
de deplasare.

- Accesurile carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau
prin  servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
accesurilor la drumurile publice trebuie sa permitd 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;
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- Accesurile pietonale. Autorizarea executdrii  constructilor si a
amenaijdrilor de orice fel este permisd numai dacad se asigurd acces
pietonal pentru constructie, potrivit importantei si  destinatiei
constructiei

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
M1, M2, M3:

- Pentfru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in Partea Il a prezentului regulaoment, pct. 10.1.Parcaje,
respectiv:

10.1.1. Autorizarea executdrii constructillor se emite numai dacd se

asigurd realizarea parcajelor necesare conform destinatiei cladirii:

n interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei

pentru care se solicit autorizatia de construire si vor avea acces direct din

strada, alee sau drum de servitute.

pe o altd parcelda aflatd la o distantd de maxim 500,00 m. de imobilul

deservit, achizitionatd sau inchiriatd in acest scop si pentru care, prin

autorizatia de construire se stabileste faptul ca spatilor de parcare
respective nu li se poate schimba destinatia pe durata existentei
imobilului deservit;

prin concesionare sau inchiriere a spatiilor de parcare din spafiile publice

de parcare existente sau in curs de realizare

prin participarea investitorului la amenajarea de parcari publice in zone

invecinate imobilului vizat, in cadrul unui parteneriat public-privat,

investitorul beneficiind astfel de un numar de locuri de parcare direct
proportional cu sumele investite de acesta.

10.1.2. Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se
stabileste n functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului
Constanta HC.L. 113/2017, actualizat ultima oara in anul 2018, astfel:

Art. 5. Constructii comerciale (spatii comerciale, spatii prestari servicii, complexe
comerciale):

a) Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare penfru spatii cu suprafata
utila mai mica de 50 mp;

b) Se va asigura minimum 1 lac de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utila
a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp;
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c) Se va asigura 1 lac de parcare la 50 mp suprafata ufila de vanzare, pentru
functiuni comerciale cu numar red us de clienti ( comert specializat, prod use care
nu sunt de larg consum: anticariate, galeri de arta, desfacere de produse
manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii
profesionale sau de utilizatori, etc.) pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50
mp;

d) Pentru angaqjati se va asigura un supliment de 20%, fata de numarul total de
locuri de parcare (asa cum este prevazut la art. 5, lit. b). Art. 6. Constructii cu
functiunea de alimentatie publica (restaurante, cluburi, baruri, cofetarii, patiseril,
ceainarii si alte asemenea spatii in care se ofera posibilitatea consumarii pe lac a
produselor pregatite si/sau comercializate): a) Se va asigura minimum 1 lac de
parcare/4 locuri la masa (respectiv 1 loc de parcare la 8 mp din suprafata utila a
salii de consumatie}. b) Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru
spatii 1 cu suprafata utila a salii de consumatie mai mica de 25 mp.

(...)

Art. 9. Constructii de invatamant ( crese, gradinite, scoli, licee, universitati, centre de
pregatire profesionala, camine pentru elevj/studenti, etc.):

a) Se va asigura 1 lac de parcare la trei cadre didactice;

b) Functiuni universitare: se va asigura, suplimentar, 1 lac de parcare la 10 studenti
§i 1-3 locuri de parcare pentru autocare;

c) Camine studentesti: se va asigura 1 loc de parcare la 10 locuri de cazare.

Art. 10. Constructii de sanatate (spitale, clinici medicale, centre de recuperare
medicala, dispensare, statii de salvare):

a) Se var aplica normativele specifice (privind asigurarea locurilor de parcaje) in
cazul spitalelor si statiilor de salvare;

b) Policlinici, clinici de specialitate: se va asigura 1 lac de parcare la 50 mp din Ad.
c) Cresa, cresa speciala: se va asigura 1 lac de parcare la 10 angajati, dar nu mai
putin de 3 locuri de parcare;

d) Leagan de copii, orfelinat: se var asigura ceel putin 5 locuri de parcare, in
special pentru angajati; e) Azl de batrani: se va asigura 1 lac de parcare la 20
paturi, dar nu mai putin de 5 locuri de parcare, in special pentru angajati;

f) Celelalte functiuni: se va asigura cate 1 lac de parcare pentru fiecare 10
persoane angajate.

(...)

Art. 12. Constructii cu functiune turistica (pensiuni, hoteluri, moteluri,

vile turistice, etc.):

a) Se va asigura 1 loc de parcare pentru constructii (cu functiunea de turism) ce
asigura maximum 3 unitati de cazare;

b) Hotel, hotel apartament, vii a, pensiune turistica: se vor asigura cate 4 locuri de
parcare la 10 locuri de cazare. Pentru personal se vor asigura

suplimentar cate 1 loc de parcare la 20 locuri de cazare.
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c) Motel: se va asigura cate 1 loc de parcare la fiecare camera de cazare.

Pentru personal se va asigura suplimentar cate 1 loc de parcare la 14

camere de cazare.

d) Hostel: se va asigura cate 1 loc de parcare la 15 paturi.

e) In cazul constructiilor cu functiuni turistice cuprinzand mai multe functiuni conexe
de tipul alimentatie publica, servicii de frizerie/ coafor, comert ~i altele asemeneaq,
necesarul de locuri de parcare va fi determinat de functiunea care are necesarul
eel mai mare de locuri de parcare.

Art. 13. Constructii de locuinte unifamiliale, semicolective sau colective: locurile de
parcare necesare se vor calcula dupa cum urmeaza:

a) Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila3 de maximum 100 mp;

b) Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila mai mare de 100 mp;

c) Minimum 40% din totalul locurilor de parcare pentru locuintele colective vor fi
prevazute in spatii acoperite (spatii exterioare - pergole sau spatii interioare);

d) La locuintele colective, la locurile de parcare calculate conform punctului 13, lit.
a) ~i b), se va adauga un supliment de 20% pentru vizitatori;

e) In cazul vanzarii/ inchirierii unei unitati locative, din cadrul unei locuinte colective,
semicolective sau colective mici, ce dispune deja de asigurarea locurilor de
parcare conform lit. a) ~i b), acestea vor ramane la dispozitia noului locatar.

f) In situatia schimarii destinatiei imobilului din locuire individuala in locuinte
colective mici sau semicolective numarul de pacaje va fi astfel:

f).1. Se vor asigura minimum 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila de maximum 100 mp;

f).2. Se vor asigura minimum 3 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu
suprafata utila mai mare de 100 mp

- pentru alte functiuni - conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim
de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta.

Art. 20 Accesul carosabil la parcajele amenagjate 1n incinta (pe parcela)se va
realiza astfel: pentru parcelele cu suprafata de maxim 350 mp si avand front la o
singura sfrada, se va asigura un singur acces pe parcela cu latimea cuprinsa Intre
2,50 si 6,00 metri, sau maximum 2 accese distincte cu latimea cuprinsa Intre 2,50 $i
3,00 metri fiecare. Aceasta prevedere nu este obligatorie 1n cazul elaborarii de
planuri urbanistice care au ca scop, printre altele, reglementarea acestui aspect,
In functie de specificul zonei.

Art. 21 Accesul carosabil la parcajele amenajate in subsolul sau demisolul
constructiilor (altfel decat este prevazut la art. 19 din prezentul regulament):
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a) Pentru panfe amenajate 1n interiorul parcelei (cu rolul de a asigura accesul
carosabil la parcaje amenajate 7n subsolul sau demisolu constructiilor) se va
asigura o distanta de minimum 1 metru intfre acostament si inceperea pante,
pentru asigurarea vizibilitatii (fata de carosabil - domeniu public) la urcarea rampei;
b) Accesul carosabil la parcela se va asigura prin coborarea frotuarului si
racordarea acestuia la partea carosabila, sau prin borduri inclinate speciale. Se
interzice realizarea de rampe cu umplerea rigolelor sau a captatoarelor pluviale.
Rampele nu vor afecta domeniul public, trotuarele si aleile publice de acces
carosabile si semicarosabile

Art. 23. Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate
persoanelor cu dizabilitati locomotorii conform prevederilor normelor 1n vigoare.

- Documentatia nu isi propune modificarea tramei stradale, iar locurile
de parcare se vor asigura cu respectarea H.C.L.nr. 113 din 27.04.2017
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenagjari autorizate pe raza municipiului
Constanta, modificat ultima oara in anul 2018.

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
- Inaltimea maxima a constructiilor conform zonelor de reglementare
propuse de prezentul regulament va fi:
e M1 - P+8 (maxim 36 m la cornisq)
e M2 - P+4 (maxim 20 m la cornisq)
e M3 - P+6 (maxim 28 m la cornisq)

- Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in Partea Il a prezentului regulament, pct. 92.2.Inaltimea
constructilor, respectiv:

o 9.2.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii
maxime admise si a modalitati de calcul conform prezentului
regulament.

*In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisd
realizarea de subsoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi
determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale
constructiilor.
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*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.

NOTA: Indltimea 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.

M1, M2, M3:

Autorizarea executdrii constructilor se face cu respectarea naltimii

maoxime admise si a modalitati de calcul conform prezentului

regulament.

Avand in vedere caracterul mixt al zonei si pretabil pentru functiunii

comerciale, servicii, alaturi de o locuire cu nivel mediu-ridicat, s-a luat

in calcul o Inaltime maxima conventionala a etajului de 4 metri;

Inaltimea maxima se va calcula inceptand de la nivelul tfrotuarului din

dreptul accesului.

In conditile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisd

realizarea de subsoluri si demisol. Numarul subsolurilor nu este normat,

el va fi determinat in functie de necesitdtile 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 pot edifice constructii cu inaltimi de pana la P+2E doar in consitiile

in care parcela are o suprafata minima de 150 mp si o deschidere la

strada de min 10 m.

se pot edifica constructii cu inaltimi de pana la P+4E doar in conditiile

in care parcela are o suprafata minima de 250 mp si o deschidere la

strada de min 10 m.

Inaltimi mai mari de P+4E se vor putea edifica doar in conditile in care

parcela are o suprafata minima de 500 mp si 0 deschidere la strada

de min 15 m.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile:

o OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea conditilor de insorire a
constructlilor:

o distantele minime necesare interventilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.
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ARTICOLUL 11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

M1, M2, M3:

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in Partea Il a prezentului regulament, pct. 92.3.Aspectul
exterior al constructiilor, respectiv:

9.3.1. Autorizarea executarii constructilor este permisd numai daca
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza
aspectul general al zonei.

9.3.2. Autorizarea executdrii constructillor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior, infrad in contradictie cu aspectul general
al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

La acestea se adauga:

e Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor
adapostite

e Nu se va accepta utlilizarea in exterior a unor material de
calitate indoielnica, a celor specific pentru interior, sau a unor
imitatii de material naturale

e Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale,
specific zonei

e Mobilierul urban va fi integrat proiectului architectural,
subordonandu-se unui concept coherent pentru imaginea
urbana a spatiilor publice din zona

e Se interzice dispunerea vixibila a aparatelor de aer conditionat,
cabilurilor si antenelor TV sau de satelit,

e amplasarea panourilor de afisaj publicitar, atat pe domeniul
public, cat si pe proprietati private sau pe fatadele ori
calcanele cladlrilor se va autoriza conform Regulamentului local
de signalistica aprobat prin HCLM nr. 260/11.11.2010.

e seinterzice lasarea calcanelor vizibile din domeniu public

e La faza PAC, documentatia care sta la baza solicitarii
autorizatiei de construire va cuprinde proiectul de iluminat
architectural

e Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat
aehitectural va fi ingropata/ascunsa si nu va fraversa
elementele arhitecturale

e Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv
iluminatului nocturn, se va face un studiu de iluminare cu
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prezentarea culorii alese, find prioritara culoarea alba sau
galbena

e In cazul firmelor illuminate amplasate pe fatada, reflectoarele se
vor monta astfel incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa
puna in valoare cladirea si care sa nu deranjeze traficul auto si
pietonal, reflectoarele find mascate de elemente ale
constructiei sau firmei

e Firmele illuminate vor fi amplasate la min 3 m de la nivelul solului

e Firmele Iluminoase amplasate la mai putin de 50 m de
semnalizarile rutiere nu vor folosi culorile specifice acestora si nici
lumina intermitenta

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
M1, M2, M3:
- Pentfru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in PARTEA Il a prezentului regulament, pct. 8. Reguli
privitoare la echiparea edilitara.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
M1, M2, M3:

- Pentfru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in PARTEA Il, a prezentului requlament, pct. 10.2. Spafii verzi,
la care se adauga urrnatoarele prevederi specifice:

* spatiile libere vizibile din clrculatille publice vor fi tratate ca gradini de
fatada
» pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu
rol decorativ si de protectle care sa respecte suprafata minima aprobata
conform prevederilor HC.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
* se va urmarl limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in
reteaua publica de canalizare, la nivel de parcela, in acest sens, se
recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin  asfaltare,
betonare sau alte invelitori Impermeabile) la strictul necesar, in vederea
aslgurarll infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe
aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe
sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
M1, M2, M3:

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile
prezentate in PARTEA |Il, a prezentului regulament, pct. 10.3.
Imprejmuiri, la care se mai adauga urmatoarele prevederi specifice:
aspectul exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei,
respect@nd aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. Se
interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,decoratfiv” in
componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
parcelei sau paralel cu aliniomentul, fard a incomoda circulatia
publicd.

SECTIUNEA 1I: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Procentul de ocupare al terenului (POT) conform zonelor de
reglementare propuse de prezentul regulament va fi:

M1, M2 - minim 30%; maxim 70%

M3 - minim 20%; maxim 60%

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Coeficientul de utilizare al terenului (CUT) conform zonelor de
reglementare propuse de prezentul requlament va fi:

M1 = minim T mp ADC/mp teren - maxim 4 mp ADC/mp teren

M2 - minim 1T mp ADC/mp teren - maxim 3 mp ADC/mp teren

M3 - minim 1 mp ADC/mp teren - maxim 2 mp ADC/mp teren

Coeficientul maxim de utilizare al terenului (CUT) conform zonelor de
reglementare propuse de prezentul regulament este egal cu indicatorul
CUT maxim aprobat anterior prin PUZ (HCLM nr. 49/2012).

Intocmit,

Urb. Andra Gabriela Tanase
Verificat,

Urb. Sebastian Guta
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