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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent
PLAN URBANISTIC ZONAL
CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 195865/30.10.2023

Prezenta documentatie a fost elaborata in scopul aprobarii P.U.Z. solicitat in vederea reglementarii urbanistice
a zonei delimitata de sos. Mangaliei, str. Prel. Srg. Nicolae Grindeanu, str. Prel. Micsunelelor si alee acces.
Amplasamentul studiat are o suprafata totala de 18.532,00 mp.

Amplasamentul care genereaza P.U.Z.-ul are o suprafata de 4401 mp si se afla in subzona de reglementare
urbanistica Locuinte individuale sau semicolective (izolate sau cuplate tip duplex) asa cum este prevazut in
Regulamentul aferent P.U.Z. aprobat cu H.C.L.M. nr. 192/08.06.2011 si cum este specificat in Certificatul de
Urbanism nr. 1547/30.05.2023 emis de Primaria Municipiului Constanta.

Amplasament care initiaza P.U.Z.-ul: Municipiul Constanta, Sos. Mangaliei, Zona Doraly, lot 4 caruia i s-a
atribuit adresa Str. Prel. Serg. Nicolae Grindeanu nr. 2, parcela nr. cadastral 216458.

"Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de
construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.”

Initiator P.U.Z.: S.C. RENT MOB.RO SRL, nu solicita intrarea in legalitate pentru terenurile aferente situate in
intravilanul municipiului Constanta.

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 constructjilor si a amenajarilor aferente
acestora pe intrega suprafatd a zonei studiate, situata in partea de sud a intravilanului municipiului Constanta,
zona cuprinsa intre sos. Mangaliei, str. Prel. Srg. Nicolae Grindeanu, str. Prel. Micsunelelor si alee acces.
Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei « PLAN URBANISTIC ZONAL conform aviz de
oportunitate nr. 195865/30.10.2023, avizata si aprobata de catre Consiliul local al Municipiului Constanta
conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei
Municipiului Constanta n activitatea de gestionare a spatiului construit: identificarea si incadrarea solicitarilor
de construire in reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de

construire, conform legii.
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BAZA LEGALA A ELABORARII

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea Consiliului Local
nr.653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr.327 din 18.12.2016

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

- Legea nr.50/1991, privind autorizarea executarea lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare;

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

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

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

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

- ORDINM.L.P.A.T. 176/N/2000 - Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul
cadru al planului urbanistic zonal”;

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

- H.C.L.M. nr.43/2008 privind aprobarea studiului general de circulatie la nivelul municipiului Constanta;

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

- H.C.L.nr.113/2017, rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detaliat prin HCL nr. 532/2018.-Regulamentului privind
asigurarea nr. minim de locuri de parcare pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
municipiului Constanta;

- H.C.J.C. nr.152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ
al judetului Constanta;

- H.C.L. 192/08.06.2011 — Hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul situat in
Municipiul Constanta, delimitat de complex comercial Interex, Str. Amurgului, calea ferata, Soseaua
Mangaliei, teren in suprafata de aproximativ 43.400 mp, proprietatea persoanelor fizice si juridice.

- Certificatul de urbanism nr. 1547/30.05.2023 eliberat de Primaria Municipiului Constanta.

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinului MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de

elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificariile si completariile ulterioare si
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corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul
NR.176/N/16 August 2000.

SECTIUNEA | - CARACTERUL ZONEI

Capitolul 1. Functiunea dominanta

Zona este structurata urbanistic, detine inca terenuri neconstruite cu suprafete rezonabile, este accesibild din
punct de vedere al traficului auto, pietonal si al transportului in comun si dispune de un echipament edilitar de
capacitate buna. Viitoarele investitii pot fi racordate in conditiile specificate de detinatorii de retele din zona.

Insula ce cuprinde amplasamentul apartine unei arii urbane relativ nou reglementate care in ultimii ani s-a
populat intens cu imobile noi avand in principal functiunea de locuinte colective cu parcaje la parter sau demisol
cu regim de inaltime variabil (de la P+3E la P+6-7E) si spatii comerciale (ex. Lidl). Investitiile in majoritatea lor
private au speculat accesibilitatea zonei, posibilitatile maxime de ocupare a terenurilor si cererea mare de
apartamente in vederea vanzérii astfel c& zona are caracter periferic, cu tesut urban omogen si functiune

dominanta de locuire.

Capitolul 2. Functiuni complementare

Amplasamentul se incadreaza conform PUZ aprobat prin HCL 192/08.06.2011 in zona de reglementare
urbanistica Locuinte individuale sau semicolective (izolate sau cuplate tip duplex). Terenul se invecineaza la
Sud cu prel. Sg. Nicolae Grindeanu, la Est cu prel. Micsunelelor si la Nord cu Alee de acces asfaltata, iar pe

cealalta latura cu terenuri proprietate privatd persoane fizice si/sau juridice.
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LC1siLC2
LOCUINTE COLECTIVE

SECTIUNEA Il - UTILIZARE FUNCTIONALA

Capitolul 1. Utilizari permise

01. Functiuni (reguli generale):
LC - LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII COMPLEMENTARE

LC1: locuinte colective cu regimul de inaliime — S+D+P+6E (30 m la cornisa)

LC2: locuinte colective cu regimul de inaltime — S(D)+P+3E (16 m la cornisa)

Capitolul 2. Utilizari permise cu conditionari (interdictii temporare)

02 - Functiuni admise cu conditionari:

- functiuni complementare pentru locuintele colective la parterul si/sau la etajul 1 al constructiilor: servicii, birouri
profesionale, functjuni comerciale, invatamant prescolar (cresa, gradinita, after-school), functiuni medicale
(cabinete medicale, kinetoterapie, dentist, etc), cu conditia separarii accesurilor pietonale ale locatarilor de cele
pentru public. Accesurile auto si spatiile de parcare ale locatarilor vor fi separate de cele pentru public.

- spatii verzi amenajate; accesuri pietonale si carosabile; retele tehnico-edilitare.

Capitolul 3. Utilizari interzise (interdictii permanente)

03. - Functiuni interzise:

- functiuni complementare pentru locuintele semicolective si colective daca 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;

- 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;

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

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

adiacente;

- orice alta functiune ce nu este prevazuta la utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari.

SECTIUNEA IlI — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR

Capitolul 1. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

- Configuratia existenta a parcelelor va respecta regimul de aliniere la strada conform capitolului 2 din prezentul
regulament de urbanism, sunt permise operatiunile cadastrale de divizare sau comasare a parcelelor doar cu
conditia sine qua non de a nu greva imaginea urbana prin schimbarea ritmului stradal al constructiilor (cladiri
sau imprejmuiri).

- in cazul locuintelor colective, se considera construibile parcelele care au suprafata mai mare de 500 mp i
minim 20.0 metri front la strada; in functie de necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai

multe parcele adiacente;

Capitolul 2. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fata de punctele
cardinale specificate in anexa 3 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

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

-constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intrefinere si de exploatare;

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

-conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse petroliere,

retele de termoficare,electrice, de telecomunicatii.
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In scopul asigurérii calitatji spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii 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 executa in varianta de amplasare subterana, cu respectarea

reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Conform avizului RAJA nr. 5382/2024, “pe amplasamentul care a generat PUZ-ul exista colectorul menajer

DN.315 mm PVC-KG si caminul de vizitare CVe.” Cladirile se vor retrage din axul conductei menajere existente

cu minim 3 metri. De asemenea se va pastra un “culoar de teren de 3 metri stanga-dreapta de la axul

colectorului menajer, ce reprezinta zonele de protectie si siquranta, nu se vor betona si nu se vor realiza

constructii provizorii sau definitive. In aceste zone terenul se va acoperi cu material demontabil (dale, pavele).”

Conform avizului CFR 7/2/20/03.01.2024 constructiile propuse se vor retrage din axul caii ferate cu minim 35

metri.

RETRAGERI:
Aliniament teren fata de axul strazii:
- retragere de 5.50 m din axul strazii pentru strada Prelungirea Micsunelelor si alee acces;

- pe Strada Prelungirea Sg Nicolae Grindeanu aliniamentul se pastreaza;

Alinierea constructiilor:
- la distanta de 11,00 m fata de axul strazii pentru loturile amplasate pe strada Prelungirea Sg. Nicolae
Grindeanu, str. Prelungirea Micsunelelor si strada alee acces (in limitele amplasamentului care a generat PUZ)

- la distanta de 5,00 m fata de aliniament pentru loturile amplasate pe soseaua Mangaliei si 1,30 m fata de

aliniament pe strada alee acces (la limita complexului LIDL).

RETRAGEREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT ESTE PERMISA NUMAI DACA SE RESPECTA
COERENTA S| CARACTERUL FRONTURILOR STRADALE EXISTENTE.

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

- pentru terenurile libere, constructiile propuse, se vor retrage fata de constructiile invecinate cu 1/2 din
inaltimea cladirii.

- in situatia in care terenul se invecineaza cu o parcela libera de constructii, amplasarea noii cladiri se

va realiza la o distanta minima de 4,00 m fata de limita laterala si/sau posterioara a proprietatii.
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- toate constructiile 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 accesuri pentru

masinile echipelor de interventie dupa caz.

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;

- cladirile se pot construi alipite pe o latura sau izolate unele fata de celalalte pe aceeasi parcela.

- in cazul cladirilor izolate una fata de cealalta pe aceeasi parcela, distanta minima dintre acestea va fi de 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

Capitolul 3. Requli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

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

- se va 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.

- au fost propuse doua accesuri auto pe teren conform HCL nr. 113/27.04.2017 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 sinqura strada, se va asiqura un sinqur acces pe parcela cu latimea cuprinsa intre 2,50 si 6,00

metri sau maximum 2 accesuri distincte cu latimea cuprinsa intre 2,50 si 3,00 metri fiecare. Aceasta prevedere

nu este obligatorie in cazul elaborarii de planuri urbanistice care au ca scop, printre altele, reqlementarea acestui

aspect, In functie de specificul zonei.” Suprafata terenului studiat are o suprafata de 4401 mp.

- 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 fata de amplasament si pe toata
durata de existenta 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 conditiile

de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;
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- in cazul constructiilor construite in regim insiruit sau care prezinta fatade ce se deschid catre curti interioare se
va permite accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor prin pasaje de trecere cu inaltimea de min. 3.50m;

- 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 rezidentilor permanenti sau pentru clintii functiunilor

complementare;

-in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in

conformitate cu normele in vigoare;

Capitolul 4. Requli cu privire la inaltimea cladirilor

- pentru zona LC1 - regim de inaltime S+D+P+6E (30 m la cornisa)
- pentru zona LC2 - regim de inaltime S(D)+P+3E (16 m la corniga)
- in cazul locuintelor colective 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.

Capitolul 5. Requli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

-aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni, 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;

- este interzisa expresia “rustica, utilizarea materialelor/culorilor stridente.

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

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

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

- este interzisa montarea pe fatadele principale a aparatelor de aer conditionat, a antenelor de satelit, a
conductelor de gaze, a cablurilor electrice/TV
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Capitolul 6. Requli cu privire la echiparea edilitara

- este obligatorie racordarea noilor cladiri la retelele publice de alimentare cu apa, canalizare si electricitate;
- se va asigura in mod special evacuarea si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare pluviala;
- toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

- se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze pe fatadele

principale ale cladirilor;

Capitolul 7. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi

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

- 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 accesuri;

- se va respecta HCJC 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. Pentru “blocuri de locuinte — vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire in

suprafata de minim 30%.”

Capitolul 8. Regquli cu privire la imprejmuirea terenurilor

- 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 transparenta realizaté 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 inaltimea maxima de 2.50 metri.
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SECTIUNEA IV - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Capitolul 1. Requli cu privire la posibilitati maxime de ocupare a terenului (POT)

Pentru zona LC1:
POT MAXIM =70%

Pentru zona LC2:
POT MAXIM: 50%

Capitolul 2. Requli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului (CUT)

Pentru zona LC1:
CUT4.00

Pentru zona LC2:

CUT: 2.00

Sef proiect/ coordonator urbanism Tntocmit,

Al. Costandache c.arh./urb.R.Ungureanu
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