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| 1. INTRODUCERE

DATE GENERALE

Denumirea obiectului de investiti: =~ ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

Amplasamentul terenului pentru care  MUN. CONSTANTA, STR. SOVEJA, NR. 7, NC 256214,

se initiaza PUZ-ul: JUD. CONSTANTA

Titular: S.C.BCD INTERMED S.R.L.

Elaboratorul documentatiei: S.C. ED COM ‘96 S.R.L. - c. arh. Rodica Ungureanu,
coordonator urbanism arh. Alexandru Costandache

Data elaborarii IUNIE 2023

Faza de proiectare AVIZ DE OPORTUNITATE

OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

Scopul prezentei documentatii consta in modificarea reglementarilor urbanistice aprobate pentru
amplasamentul situat in zona de Nord a mun. Constanta, pe str. Soveja, nr. 7, NC 256214, jud.
Constanta. Amplasamentul studiat are o suprafata totala de 817.0mp si se afld in subzona de
reglementare urbanistica ZRL2A - locuinte individuale cu maxim P+2 situate in afara perimetrelor de
protectie, asa cum este prevazut in Regulamentul aferent PUZ aprobat cu HCLM NR.53/2012, si cum
este specificat in Certificatul de Urbanism nr. 988/30.03.2023 emis de Primaria Mun. Constanta.

Prin Planul Urbanistic Zonal se va studia o zona mai mare ce cuprinde amplasamentul si se vor stabili
pentru aceasta reglementari noi cu privire la: regimul de construire, functiunile permise, regimul de
inaltime si Tnaltimea maxima admisa, regimul de aliniere si retragere fata de limitele de proprietate.
Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) si procentul de ocupare a terenului (POT) se mentin conform
PUZ aprobat.

SURSE DE DOCUMENTARE

_Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

_Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

_PUZ aprobat prin HCL nr. 53/30.01.2012;

_Certificatul de urbanism nr. 988/30.03.2023 emis de Primaria Mun. Constanta;

_Acte de Proprietate;

_Extras de Carte Funciara.

I 2. DESCRIEREA OBIECTIVULUI DE INVESTITIE

DELIMITAREA SITULUI

incadrare in zona:

Amplasamentul care genereaza PUZ-ul, in suprafaid de 817,00 mp se afld in intravilanul mun.
Constanta, in zona de nord a orasului, la intersectia unor circulatii importante, str. Soveja cu b-dul
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Mamaia, in vecinatatea unor repere functionale importante ale municipiului: Parcul Tabacariei cu
dotérile aferente, spatii comerciale — Lidl, City Park Mall, institutii bancare cu acces din b-dul Mamaia,
etc.

Amplasamentul se invecineaza la Nord-Vest cu str. Soveja, iar pe celalalte laturi cu terenuri proprietate
privata persoane fizice si/sau juridice.

Amplasamentul se invecineaza:

_La Nord-Vest: str. Soveja (IE 250169);

_La Est: vecin - imobil str. Soveja, nr. 5;

_La Sud: vecini — IE 217827 si imobil str. Rachitasi, nr. 82;
_La Vest: vecin — |E 245547.

Terenul este rezultatul alipirii a doua imobile, conform Actului Notarial 2216/12.07.2022 emis de Vonica
Catalina Elena.

Amplasamentul se afla intr-o arie urbana in continua redefinire si modernizare, care detine resurse de
teren ce pot sustine dezvoltarea urbanistica prezenta. Aflatd in proximitatea Parcului Tabacariei cu
dotérile aferente, arealul urban este incarcat de multiple functiuni ce se intrepatrund: locuire, servicii,
dotari comerciale, loisir. Regimul de inaltime este variabil, de la cladiri parter, la imobile de apartamente
de P+4 etaje sau cladiri de birouri / unitati bancare P+5E sau mai inalte.

Insula ce cuprinde amplasamentul si care se contureaza a fi zona studiata prin PUZ se afla la
intersectia b-dului Mamaia cu str. Soveja si are un corp format dintr-un un tesut omogen de locuinte
individuale catre str. Rachitasi, iar spre arterele intens circulate devine discontinuu si fragmentat.

Zona studiata este marginita de urmatoarele artere circulate:
_La Nord-Vest: str. Soveja (IE 250169);

_La Est: b-dul Mamaia;

_La Sud: str. Réachitasi
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Amplasamentul se afld in intravilanul mun. Constanta, in zona de nord a orasului (zona Delfinariu) si
are acces din str. Soveja. Zona este dominatd de prezenta Parcului Tabacarie cu functiuni
complementare de recreere, servicii de alimentatie publica, turism si este tranzitatd de 2 mari artere de
circulatie:
- Str. Soveja si b-dul Mamaia care traverseaz& municipiul de la Sud spre Nord. B-dul Mamaia
face legatura dintre zona centrald si statiunea Mamaia, iar Str. Soveja, in paralel, leaga
cartiere importante ale orasului de zone comerciale majore.

Zona este structurata urbanistic, este mixtd din punct de vedere functional si detine resurse importante
care pot fi folosite de o dezvoltare imobiliara viitoare, fiind accesibila din punct de vedere al traficului
auto, pietonal si al transportului in comun. Zona dispune actualmente de un echipament edilitar de
capacitate buna, iar viitoarele investitii pot fi racordate in conditiile specificate de detinatorii de retele din
zona.

CARACTERISTICI, UTILIZARE, DESTINATIE I

incadrare functional:

Amplasamentul se incadreaza conform PUZ aprobat prin HCL 53/30.01.2012 in zona de
reglementare urbanisticd ZRL 2a — locuinte individuale cu maxim P+2 situate in afara perimetrelor de
protectie.

Zona studiata (delimitata de str. Soveja, B-dul Mamaia si str. Rachitasi) cuprinde, conform PUZ
aprobat prin HCL nr. 53/30.01.2012, 2 zone de reglementare.

Zone si subzone conform PUZ aprobat prin HCL nr. 53/30.01.2012:
1. ZRL - zona de locuit;
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o ZRL 2 - zona locuintelor individuale mici P+1 - P+2;
= ZRL 2a - locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

2. ZRCM - zona mixta contindnd institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes
general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert,

hoteluri, restaurant, loisir), activitati productive mici, nepoluante si locuinte
o ZRCM 1a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire mediu si inalt si

regimul de construire continuu sau discontinuu

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

ZRL2A - LOCUINTE INDIVIDUALE CU MAXIM P+2 SITUATE iN AFARA PERIMETRELOR DE
PROTECTIE

Utilizari admise:

locuinte individuale cu maxim P+2+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
functiuni complementare locuirii: parcare/ garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberare (arhitectura, avocatura,
medicina, etc.) in limita a 25% din aria construita, servicii, alimentatie publica (restaurante,
baruri, cafenele);

Utilizari admise cu conditionari:

“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

l Utilizari interzise:

- functiuni complementare locuirii, dacé depasesc 25% din suprafata construita, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, 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;

- anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistenta;

- depozitare en gros;

- depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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- depozitarea pentru vanzarea unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
-(1) - dimensiuni minime

regimul de construire dimensiune minima in cazul concesiondrii
terenului
Suprafata (mp) Front (m)

Insiruit 150 8

Cuplat 200 12

Izolat 200 12

parcela de colt

regimul de construire dimensiune minima in zone protejate
Suprafata (mp) Front (m)

Insiruit 250 10

Cuplat 300 12

Izolat 350 14

parcela de colt reducere cu 50 mp -reducere cu 25% pentru

fiecare fatada

regimul de construire dimensiune minima in alte zone
Suprafata (mp) Front (m)

Insiruit 150 8

Cuplat 250 12

|zolat 300 14

parcela de colt reducere cu 50 mp -reducere cu 25% pentru

fiecare fatada

-(2) — adancimea parcelei s& fie mai mare sau cel putin egala cu l&timea acesteia, dar nu mai mica de
12.0m; pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respect conditiile de ocupare si
utilizare a terenului.

l Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

- cladirile se vor retrage fatd de aliniament cu o distantd de minim 5.0m in cazul strézilor de
categoria | si Il si minim 3.0m in cazul strazilor de categoria lll;

- cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipoogia predominantd a zonei
respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in
care se vor retrage cu diferenta dintre inltime si distanta dintre aliniamente dar nu cu mai
putin de 3.0m;

- retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa apparent calcanul unei constructii in stare
buna sau cu valoare urbanistica , daca nu exista alte conditionari;

- in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre
domeniul public daca nu depasesc 0.90m de la alinierea spre strada si asigura o distanta de
3.00m pe vertical, de la cota terenului amenajat;
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- cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu
mai mult de 1.2m;

- racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului dupa o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0m in cazul strazilor
de categoria | si categoria Il si de minim 8.0m la cele de categoria lll;

- in cazul cladirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decét cladiri cu fatade pe ambele
strazi (semi-cuplate sau izolate);

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

- cladirea construitd in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim
15.0m pe limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre
ambele strazi;

- in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la
limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel mai
inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0m; se va respecta aceeasi prevdere si in cazul in
care insiruirea este fnvecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referinta avand regim
de construire discontinuu;

- in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0m, dar nu cu mai mult
de "2 din adancimea parcelei;

- cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita la o distantd de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0m;

- incazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita
proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat; cladirile se vor
retrage fatd de limitele laterle ale parcelei cu cel putin juméatate din inéltimea la cornisa dar nu
cu mai putin de 3.0m;

- in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra stréazii
trebuie retrase 1,0m de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile vor fi astfel
dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre strada, sau
catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in cadrul
parcelei sa fie minim;

- raportul dintre dimensiunea fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0.5 si 2.0;

- dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara a a parcelei este admisa daca acestea
nu depasesc inaltimea imprejmuirii.

I Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

- pe o parceld se pot construi unu sau mai multe corpuri de cladire dacd suprafata si
dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depésite;

- orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie s& aibd o arie construitd AC
minima=50,0m;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egald cu inaltimea la cornisa a celei
mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren sar nu mai putin de 4.0m.

B Circulatii, accese si parcare:

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica sau in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0m
[atime;

- accesele vor fi de regula amplasate cétre limitele laterale ale parcelei, de reguld se va autoriza
un singur acces carosabil pe parcela;

- se vor respecta HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii $i amenajari autorizate pe
raza mun. Constanta, HCL nr. 28/30.01.2018 privind indreptarea erorii materiale din HCL nr
113/2017, HCL nr. 532/19.12.2018, HCL nr. 318/31.08.2020, HCL nr. 371/21.09.2020 si HCL
nr. 102/31.03.2022.
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I inaltimea maxima admisibil3 a cladirilor:

- inaltimea maxima a cladirilor va fi P+2E+M, (H max = 10m);

- se admit depasiri de 1-2m numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate in regimul de
construire insiruit sau cuplat;

- inaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia
cornigei sau streasinei;
imprejmuirii;

- 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.

Aspectul exterior al cladirilor:

- cladirile noi sau modificarile/reconstructile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

- toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoarea din materiale durabile; se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitoarei traditionale de olane;

- pentru constructiile amplasate la intersectii sau in capete de perspectiva vizibile din artere de
larga circulatie autorizarea se va face pe baza de PUD;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu
cladirea principala;

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

Conditii de echipare edilitara:

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

I Spatii libere si spatii plantate:

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatads;

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de
protectie de minim 10% din totalul suprafetei de teren (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbte si plantate cu
un arbore la fiecare 100mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese;

- se va respecta HCJ 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

e teritoriul administrativ al jud. Constanta.

Imprejmuiri:

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

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20m si minim 1.80m din care un soclu
opac de 0.50m si o parte transparenta din metal sau lemn, dublata de gard viu;

- imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2.50m.
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I Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

- terasele acoperite si descoperite, garasele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau Tn considerare in calculul AC. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei
aferente ZRL 1 (Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator CUT, daca solicitantul
detine o parcela rezultatd prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o
functiune complementara admisa)

- Pentru loturile construite cu POT mai mare de 35% este posibila supraetajarea, cu pastrarea
POT existent, cu conditia incadrarii in CUT maxim 1,5.
- Pentru loturile libere: POT maxim = 50.0%; CUT maxim =2

ZRCM 1a - SUBZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE MEDIU SI iNALT SI
REGIMUL DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU DISCONTINUU

I Utilizari admise:
- sunt admise urmatoarele utilizari:

- institutii, servicii si echipamente publice;

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

- lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individual;

- comert cu amanuntul;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetarii, cafenele etc;

- loisir si sport in spatii acoperite;

- depozitare mic-gros;

- locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni
liberale;

- parcaje la sol si multietajate

I Utilizari admise cu conditionari:

- cladirile pot avea parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui orar de functionare specific;

- se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia
ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri si sa nu fie invecinate mai
mult de doua astfel de cladiri;

- se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publica, in care se
comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de 100 metri de servicii si
echipamente publice, si de lacasuri de cult;

- se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuni in
proportie de minim 30 % din ADC pentru fiecare operatiune;

- orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea autorizatiei
se vor prezenta justificari suplimentare privind relatile cu zona protejata si monumentale
existente si propuse situate in limita de 100 metri.

I Utilizari interzise:
se interzic urmatoarele categorii functionale:
+ activitati productive poluante, cu rise tehnologic sau incomode prin traficul generat;
+ constructii provizorii de orice natura;
+ depozitare en gros;
+ statii de intretinere auto;
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+ curatatorii chimice;

+ depozitari de materiale refolosibile;

+ platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

+ activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

* lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatille publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

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

I Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni):

- cu urmatoarele recomandari pentru principalele artere si pentru zonele de extindere:

* in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp. cu un
front la strada de minim 30.0 metri;

+ pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele
avand minim 500 mp. si un front la strada de minim 12.0 metri, in cazul constructiilor
insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul constructiilor
cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor putea fi
concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adiacente;

« pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolu de reglementari pentru
ZRL.

I Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

- echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 6.0 metri sau dispuse pe
aliniament in functie de profilul activitatii si de normele existente;

- cladirile care nu au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza pe
aliniament cu conditia ca inaltimea maxima la cornisa sa nu depaseasca distanta dintre acesta
si aliniamentul de pe latura opusa a strazii;

- daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea
se va retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fata
de distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 4.0 metri; fac exceptie de la
aceasta regula numai situatiile de marcare prin plus de inaltime a intersectiilor si intoarcerile si
racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale;

- este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei
dintre aliniamente;

- pentru cladirile care alcatuiesc fronturi continue se stabileste un aliniament posterior situat la o
distanta de maxim 20.0 metri fata de aliniamentul la strada

I Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

- cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc alte functiuni se
recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

- cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea
sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la
aliniament;

- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua
cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o
distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai putin de 3.0 metri;
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- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei
mixte de o functiune publica izolata, de o biserica sau de subzona predominant rezidentiala
relizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de
limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de eel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;

- se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele orientate
spre limitele unor parcele laterale, care prezinta ferestrele unor locuinte situate la mai putin de
10.0 metri, sa fie situat la minim 1.80 metri de la pardoseala incaperilor;

- in cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de
construire cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.

I Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

- pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei;

- cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse;

- distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 6.0 metri,numai in cazul
in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura iluminatul natural al unor
incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati care necesita lumina naturala;

I Circulatii, accese si parcare:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.0 metri latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate; traseul trecerii va fi stabilit prin PUZ sau prin PUD;

- in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in
raport cu conditile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

- in cazul in care functiunea respectiva necesita doua sau mai multe accese, acest lucru va fi
stabilit prin PUZ sau PUD,;

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara
printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a
incendiilor (min. 3.50 inaltime); distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va
depasi 30.0 metri;

- accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale persoanelor cu handicap, in
conformitate cu normele in vigoare.

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se
admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

- in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul
centrului de cartier sau in zona adiacenta la o distanta de maxim 250 metri;

- serecomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si
dispuse astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea
unor parcaje supraetajate;

- CLMC va stimula construirea de parcaje si garaje colective subterane, sau supraterane in
cadrul zonelor ZRCM sau in vecinatatea acestora.

- Locuri de Parcare:

o 1loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata de max. 100 mp,

o 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata cuprinsa intre 150-200 mp,
o 3 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata cuprinsa intre 150-200 mp,
o 3 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata mai mare de 200 m;
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o 1 loc de parcare pentru fiecare 30mp suprafata utila pentru birouri si
alimentatiepublica ;
o 1loc de parcare pentru fiecare 35mp suprafata utila pentru spatii comerciale.

I inéltimea maxima admisibil3 a cladirilor:

inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente

in zone cu valoare ambientala si urbanistica se va respecta alinierea corniselor existente;

in cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de inaltime, daca
diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul eel mai inalt spre strada secundara pe
intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte,
primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada principala pe o lungime minima egala
cu distanta dintre aliniamente;

este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei
dintre aliniamente;

I Aspectul exterior al cladirilor:

aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
seama de rolul social al strazilor comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul general al
zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor
studii si avize suplimentare obtinute conform prevederilor legale;

se interzic modificarea aspectului cladirilor existente prin tratarea diferita a finisajului parterului
de eel al nivelurilor superioare sau acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de la primul
nivel.

I Conditii de echipare edilitara:

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor,
din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si
dispunerea vizibila (aeriana) a cablurilor CATV;

l Spatii libere si spatii plantate:

este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii repective conform cerintelor
RGU sau a altor acte normative in vigoare;

spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor
si constructiilor;

in gradinile de fatada ale echipamentelor publice, minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu
plantatii inalte;

se recomanda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii
oferite catre cladirile invecinate si circulatiile;

I Imprejmuiri:

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor;
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- gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri, vor avea un
soclu opac de circa 0.50 m, partea superioara transparenta si vor putea fi dublate de gard viu;

- se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si lacasurilor de cult de parcelele
invecinate cu garduri transparente sau opace, de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri
inaltime, din care 0.50 metri soclu opac, dublate de gard viu.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:
- Regim de inaltime max. P+6E

- POT maxim = 70%

= CUTmaxim = 4,9

Infrastructura edilitara

Zona dispune de infrastructura edilitara.
Propunerile de dezvoltare ulterioara vor {ine cont de strategiile de dezvoltare a infrastructurii, conform
avizelor si conditionarilor detinatorilor de utilitatj.

Disfunctionalitati

Principala disfunctionalitate existenta in zona este faptul ca atét pe terenul studiat cét si in vecinatati se
desfasoara activitati de depozitare, industriale, spalatorie auto, etc., care sunt incompatibile cu specificul
zonei. Majoritatea investitiilor noi sunt realizate in regim privat si sunt constructii cu destinatia de servicii
comerciale si bancare, locuinte colective cu regim de construire inalt si mediu care au apérut de-a lungul
arterei b-dul Mamaia si care evidentiaza o tendinté evidenta de crestere speculativa fara a avea la baza
reguli urbane bine conturate.

Atractivitatea zonei este reprezentatd de mixitatea functionala, vizibilitatea crescutd datorata latimilor
mari ale arterelor circulate si a traficului intens, forme si deschideri rezonabile ale parcelelor si o
reglementare urbana insuficienta care poate creea oportunitéti diferite de valorificare a terenurilor.

Potentialul de dezvoltare

Lucrarea “STUDIU DE OPORTUNITATE - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, MUN.
CONSTANTA, STR. SOVEJA, NR. 7, JUD. CONSTANTA” se refera la terenul in suprafata de
817.00mp cuprins in zona studiata si anume insula delimitatd de str. Soveja, b-dul Mamaia si str.
Réachitasi.

Lucrarea se intocmeste in vederea reglementarii modului viitor de construire a terenului mentionat i
terenurilor vecine, tinand cont de oportunitédtile de dezvoltare si de necesitatea de structurare spatial-
urbang, de circulatii si accesibilitate.

Studiul raspunde temei formulate de beneficiar si se elaboreaza in concordanta cu cadrul continut al
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului .

Obiective principale:
Au fost urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

. stabilirea unui mod de organizare coerenta precizand toate elementele necesare
(functiuni, circulatii, infrastructura edilitara, accese, regim de aliniere, regim de inalfime, mod de
ocupare, mod de plantare, etc)

. configurarea unui cadru reglementat spatial-urban, ambiental si de imagine
pentru o interventie viitoare corelata cu vecinatatile si cu tema program oferité de beneficiar.
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I 3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII - ANALIZA EXISTENTULUI

OCUPAREA TERENULUI
Terenul are o suprafata de 817,00 mp si este construit. Pe teren sunt edificate doua imobile:
_Corp C1 cu functiunea de “locuintg”, regimul de inaltime “Parter” si SC = 155m;

_Corp C2 cu functiunea de “constructie industrial si edilitara”, regimul de inaltime “Parter” si SC = 183m.
POT existent = 41,37%, CUT existent = 0,41.

In prezent, in incintd se desfasoard activitatea de “Depozitare materiale de constructii’ conform
Extrasului de Carte funciara.

Amplasamentul se va elibera de constructii in vederea realizarii unei noi investitii in conformitate cu
tema program oferitd de beneficiar. Parcérile aferente noului obiectiv se vor asigura, in incinta, la nivelul
solului, sau in spatiile subterane ale viitoarei constructii.

Functiunea solicitata va fi compatibila cu functiunile existente in zona, si se va inscrie in tendintele de
dezvoltare ale acesteia.

Insula studiata are o suprafatd de cca. 7500mp si cuprinde terenuri aflate in proprietate privta a
persoanelor fizice si juridice. Sunt in majoritate construite functiunea dominanta fiind de locuire
individuald. Functiunile destinate publicului (comert, servicii) se concentreza catre b-dul Mamaia, dar
apar si spontan catre b-dul Soveja. Se observa o corelatie a functiunii destinate publicului cu regimul de
construire mediu si inalt, constructiile cele mai inalte avénd iesire la b-dul Mamaia.

REGIM FUNCTIONAL
Dimensiunea terenului, amplasarea acestuia precum si tendintele de dezvoltare ale zonei constituie
argumente pentru edificarea unui nou imobil care sa completeze frontul la str. Soveja.

Zona studiata contine un corp format in majoritate cu locuinte individuale in care apar spontan functiuni
destinate publicului (comert si servicii).

REGIM JURIDIC

Terenul cuprins in documentatia Studiului de Oportunitate in suprafata de 817,00 mp este proprietatea
S.C. BCD Intermed S.R.L, conform Actului Notarial atasat prezentei documentati.

Zona studiata cuprinde terenuri aflate in proprietate privta a persoanelor fizice si juridice.

ECHIPARE TEHNICO - EDILITARA
Zona dispune actualmente de un echipament edilitar de capacitate buna.
Propunerile vor respecta conditionarile impuse de avizele emise de catre detinatorii de utilitati din zona.

I 4. REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE

IMPLICATII ECONOMICE ALE INVESTITIEI LA NIVELUL ZONEI
Construirea unui nou imobil, pe amplasamentul care genereaza PUZ-ul, in conformitate cu tema oferita
de beneficiar este sustinuta de nivelul ridicat de accesibilitate si de nevoia de reglementare urbana
demonstrate in capitolele anterioare.
De asemenea, dezvoltarea unui nou imobil permite crearea unui front comun cu cel dezvoltat in zona b-
dului Mamaia ce ar reduce disfunctionalitétile in ceea ce priveste altimetria cladirilor si incompatibilitatile
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create de destinatia terenurilor. Astfel ca pe zona adiacenta str. Soveja ce cuprinde amplasamentul (si
prezentatd in plansa U.05) se propun urmatoarele:

_ diversificarea functiunilor aprobate;

_modificarea regimului de aliniere, retragere fata de limitele laterale;

_marirea regimului maxim de inaltime si inaltimea maxima a constructiilor;

_indicatorii tehnici POT, CUT se mentin conform PUZ aprobat.

Avantajele unei noi investitii constau n:
- Structurarea urbana a zonei;
- Reglementarea acceselor si a locurilor de parcare in zona si eliberarea spatiilor de circulatie
destinate pietonilor de traficul generat de destinatia existenta a imobilului;
- Imbunatatirea imaginii urbane si crearea de noi spatii accesibile publicului la parterul imobilului;
- Crearea de locuri de munca.

IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

Investitia propusa va fi suportata de catre beneficiarul proiectului (costurile privind eliberarea terenului
de constructii si realizarea unui nou imobil).

Prospectele arterelor de circulatie din zon& se vor mentine conform existentului sau vor fi preluate din
proiectele derulate de autoritatea publica locala si aflate in implementare daca este cazul.

ELEMENTE DE REGULAMENT
Tinnd cont de concluzile enuntate, beneficiarul propune modificarea parametrilor urbanistici ai
zonei studiate astfel:
- diversificarea functiunilor aprobate;
- modificarea regimului de aliniere, retragere fata de limitele laterale;
- marirea regimului maxim de inaltime si inaltimea maxima a constructiilor;
- indicatorii tehnici POT, CUT se mentin conform PUZ aprobat.

In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente prezentatd in capitolele
anterioare, pentru zona studiata delimitata de B-dul Mamaia, str. Soveja si str. Rachitasi se
propune impartirea teritoriului in 3 zone de reglementare astfel (plansa U.05):

- ZRL 2* - locuinte individuale, colective si servicii;

- ZRL 2a - locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie;

- ZRCM 1a - subzona mixta cu cladiri avand regim de construire mediu si inalt si regimul
de construire continuu sau discontinuu.

PENTRU ZONELE ZRL 2a $I ZRCM 1a - SE MENTIN REGLEMENTARILE PUZ APROBAT PRIN
HCL NR. 53/30.01.2012

Pentru zona ZRL 2* care se contureaza de-a lungul sr. Soveja si care provine din corpul zonei
ZRL 2a se propun urmatoarele reglementari:

ZRL 2* — LOCUINTE INDIVIDUALE, COLECTIVE Sl SERVICII

I Functiuni admise:

- locuinte individuale cu maxim P+2+M niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;
- institutii, servicii si echipamente publice;
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sedii ale unor companii si firme, servicii financiar-bancare, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale, birouri; sedii ale unor organizatii
politice, profesionale etc.;

spatii comerciale si alimentatie publica;

functiuni turistice;

parcaje la sol si multietajate;

locuinte colective;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatii plantate.

depozitari mici en gros

I Functiuni admise cu conditionari:

functiuni complementare locuirii: parcare/ garare, comert cu amanuntul, depozitare produse
fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberare (arhitectura, avocatur,
medicinad, etc.) in limita a 25% din aria construitd, servicii, alimentatie publica (restaurante,
baruri, cafenele).

I Functiuni interzise:

functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din suprafata construitd, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, 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;

anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistenta;

constructii provizorii de orice natura;

curatatorii chimice;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice;

depozitare en gros;

depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzarea unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau pot
Tmpiedica evacuarea rapida a apelor meteorice;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente

l Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

pentru locuinte individuale se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele
conditii cumulate:

(1) - dimensiuni minime

regimul de construire dimensiune minima in cazul concesionarii
terenului
Suprafata (mp) Front (m)

Insiruit 150 8

Cuplat 200 12

|zolat 200 12

parcela de colt
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regimul de construire dimensiune minima in zone protejate
Suprafata (mp) Front (m)
Insiruit 250 10
Cuplat 300 12
Izolat 350 14
parcela de colt reducere cu 50 mp -reducere cu 25% pentru
fiecare fatada
regimul de construire dimensiune minima in alte zone
Suprafata (mp) Front (m)
Insiruit 150 8
Cuplat 250 12
Izolat 300 14
parcela de colt reducere cu 50 mp -reducere cu 25% pentru
fiecare fatada

-(2) — adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica de
12.0m; pentru parcelele construite se mentin conditiile existente dacé se respect conditiile de ocupare si
utilizare a terenului.

- pentru celelalte categorii de functiuni se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime

regimul de construire dimensiune minima in cazul concesionarii
terenului
Suprafata (mp) Front (m)

Insiruit 500 12

Cuplat 500 18

|zolat 1000 24

I Amplasarea constructiilor fata de aliniament:

- cladirile se pot amplasa pe aliniament sau retrase de la aliniament in functie de tipologia
predominanta in zona.

- daca inaltimea cladirii in planul aliniamentului depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea isi
va retrage etajele superioare ce depasesc indltimea mentionata in unghi de 45° fata de etajul
intreg imediat inferior; fac exceptie de la aceasta regula numai situatile de marcare prin plus de
inaltime a intersectiilor si intoarcerile si racordarile de inaltime a cladirilor pe strazile laterale;

- este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei
dintre aliniamente;

- este permisa depasirea aliniamentului cu console sau balcoane ale etajelor superioare de peste
parter daca de la nivelul cotei amenajate a terenului si pana la intradosul consolei/balconului
este lasata libera o inaltime de min. 4.0m.

8T
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I Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

- cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc alte functiuni se
recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

- cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea
sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20.0 metri de la
aliniament;

- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu
o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire
se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu cu min. distanta
prevazuta in Codul Civil (60cm pentru constructii si 2.00m pentru “fereastra de vedere”);

- in cazul in care constructia este dispusa izolat pe lot, fata de limitele laterale se va retrage
obligatoriu cu min. distanta prevazuta in Codul Civil (60cm pentru constructii si 2.00m pentru
“fereastra de vedere”);

- se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei
mixte de o functiune publica izolata, de o biserica sau de subzona predominant rezidentiala
relizata in regim discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de
limitele parcelei egala cu jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara cu min. distanta prevazuta in Codul Civil (60cm
pentru constructii si 2.00m pentru “fereastra de vedere”);

- cladirile se vor amplasa cu respectarea necesarului minim de insorire prevazut de legislatia in
vigoare si la distantele normate pentru prevenirea si protectia la incendiu. Se vor asigura accese
pentru masinile echipelor de interventie dupa caz.

I Amplasarea constructiilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

- pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei;

- distanta minim& dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi minim 4.0m. Cladirile se vor amplasa
cu respectarea necesarului minim de insorire prevazut de legislatia in vigoare si la distantele
normate pentru prevenirea si protectia la incendiu

i Circulatii, accese si parcare:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3.5metri latime
dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate;

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se
admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; daca necesarul parcarilor nu
se poate asigura in interiorul incintei se admite asigurarea acestora pe un teren la o distanta de
maxim 500m fatd de amplasament si pe toatd durata de existentd a constructiilor pe care le
deservesc;

- in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in
raport cu conditile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

- in cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara
printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor
(min. 3.50 inaltime); distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30.0 metri;
- accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie
de capacitatea cladirilor;

- se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in
timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
handicap, in conformitate cu normele in vigoare;
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- se vor respecta HCL nr. 113/27.04.2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari autorizate pe raza
mun. Constanta, HCL nr. 28/30.01.2018 privind indreptarea erorii materiale din HCL nr 113/2017,
HCL nr. 532/19.12.2018, HCL nr. 318/31.08.2020, HCL nr. 371/21.09.2020 si HCL nr.
102/31.03.2022.

I inéltimea maxima admisibil a cladirilor:

-pentru locuintele individuale regimul de inaltime maxim va fi de P+2E+M (H max = 16m)
-pentru restul functiunilor regimul de inaltime de maxim va fi de S(D)+P+4E (H max= 23 metri);
-subsolurile/demisolurile sunt permise in conditile enuntate de studiului geotehnic elaborat pentru
fiecare investitie in parte;

-demisolul se considera nivel suprateran;

-pentru toate functiunile, mai putin pentru locuintele individuale, se admite realizarea unui etaj
tehnic in plus peste regimul de inaltime maxim admis cu Suprafata construita de maxim 50% fata
de etajul imediat inferior si fara a depasi inaltimea maxima admisibila a constructiilor.

I Aspectul exterior al cladirilor:

- aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina
seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

- toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoarea din materiale durabile;

- garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu
cladirea principala;

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelo,

I Echiparea edilitara:

- este obligatorie racordarea noilor cladiri la retelele publice de alimentare cu apa, canalizare si
electricitate;

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii;

- se va asigura in mod special evacuarea rada si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;

- se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze pe
fatadele principale ale cladirilor;

N imprejmuiri:

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

- gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea de maxim 2.00 metri; gardurile pot
avea un soclu opac de circa 0.60 m., partea superioara fiind transparenté realizata din fier forjat
sau plasé metalica si vor putea fi dublate de gard viu;

- pe limitele laterale si posterioare gardurile vor fi opace si vor avea inalimea maxima de 2.50
metri.
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I Spatii libere si spatii plantate:

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie
de minim 10% din totalul suprafetei de teren (ST);

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbte si plantate cu un
arbore la fiecare 100mp;

- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese;

- se va respecta HCJ 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 jud. Constanta.

I Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

Procent maxim de ocupare a terenului ( POT) :
- POT maxim = 50% (se mentine cf. PUZ aprobat prin HCL 53/30.01.2012)

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) :
- CUT maxim = 2mp ADC/mp teren (se mentine cf. PUZ aprobat prin HCL 53/30.01.2012)

ZRCM 1 - isi mentine regulamentul PUZ HCL 53/30.01.2012.

I 5. CONCLUZI $| RECOMANDARI

Interventia urbanistica propusa si initiata de beneficiar, pe baza analizelor anterior enuntate, are ca
scop actualizarea prevederilor urbanistice aprobate pentru amplasamentul studiat.

Potentialul amplasamenului este reprezentat de urmatoarele elemente:

- pozitia in cadrul oragului — zona cu o atractivitate mare a orasului;

- accesibilitatea carosabila si pietonala;

- tendinta de dezvoltare exprimata in zona, necesitatea de restructurare urbana;
- legatura facila cu zonele de servicii si echipamente publice.

Realizarea unei noi investitii in zona va creea o continuare fireasca a frontului ce incepe sa se

coaguleze pe b-dul Mamaia, eliming natural o activitate existenta incompatibild functional cu dinamica
zonei, creste atractivitatea si calitatea spatiului urban perceputa de la nivelul pietonului.

INTOCMIT,
c. arh. R. Ungureanu
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