ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL NAVODARI

HOTARARE NR. 110/01.07.2020

Privind aprobare Detalierii Regulamentului Local de Urbanism Aferent Planului Urbanistic
Zonal Litoral Mamaia Nord aprobat prin HCL 275/24.11./2014 si HCL 302/01.08.2016

Consiliul Local Navodari, intrunit in sedinta extraordinara din data de 01.07.2020 in
conformitate cu prevederile art. 133 alin. (2) ) lit. ““a” si art. 134 alin. (2), alin. (4), alin. (5) , din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

Ludnd in dezbatere:

Referatul de aprobare al Primarului Orasului Navodari, proiectul de hotarare initiat de catre
acesta, raportul compartimentului de specialitate, avizul comisiet de specialitate;

Avand in vedere prevederile:

- art. 120, art. 121 si art. 138 din Constitutia Romaniei;
- art. 25, art. 26, art. 47, 56(1) si 65(1) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i
urbanismului;

Tindnd cont de OMDRT nr. 2701/2010 de aprobare a Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la esalonarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului
si de urbanism;

Avand in vedere H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

Avand in vedere Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
actualizata;

Tinand seama de prevederile Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 5 lit. ,j”, art. 84 alin. (1) si alin. (3), art. 129 alin. (2) lit. ,,c”,
alin. (6) lit. ,,c”, art. 139 alin. (1), alin. (3) lit. ,,e”, alin. (4), alin. (5) lit. ,,a”, precum si art. 196 alin.
(1) 1it. ,,a” si art. 197 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

ARTICOLUL 1 - Se aproba documentatia Detalierii Regulamentului Local de Urbanism
Aferent Planului Urbanistic Zonal Litoral Mamaia Nord aprobat prin HCL 275/24.11./2014
si HCL 302/01.08.2016.

ARTICOLUL 2 - Documentatia intocmitd de catre Biroul de Urbanism, constituie anexa la
prezenta hotérare.

ARTICOLUL 3 - Hotérarea adoptata, va fi dusa la indeplinire de catre Compartimentul

Urbanism - Amenajare Teritoriala.



ARTICOLUL 4 - Compartimentul Autoritate Tutelara-Relatia cu Consiliul Local va
comunica prezenta Institutiei Prefectului Constanta, Primarului Orasului Navodari, Viceprimarului
Oragului Navodari, Directiei Economice, Biroului Juridic, Compartimentul Urbanism - Amenajare

Teritoriala, Compartimentului Relatii Publice.

Hotararea a fost adoptata cu 16 voturi ,,PENTRU", 0 voturi ,IMPOTRIVA", 0
WABTINERI", la sedinta fiind prezenti 16 consilieri din 19 consilieri in functie.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Consilier, NICHI FAEL

NT MNEAZA PENTRU LEGALITATE,
/S etar General, ﬁﬂg'OAGA VIORICA



ANEXA LA HCL ll@/@t.@l 2020

Detaliere Regulament Local de Urbanism aferent documentatiei de urbanism
P.U.Z." "Litoral Mamaia Nord", aprobat cu H.C. L.> 275/24.11.2014 si H.C.L.*? 302/01.08.2016

A. Introducere y

In contextul dezvoltirii a parti de litoral din teritoriul intravilanului OrasuluijNévo!dari, pe baza documentatiilor de urbanism,
in conformitate cu prevederile Legii 350/2001 (privind amenajarea teritoriului si urbanismului) la nivelul Biroului de
Urbanism din cadrul Primariei Orasului Navodari s-a identificat, din practica profesionald si atribugiile acestui Birou,
necesitatea detalierii a anumitor articole prevdzute in Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.! "Litoral Mamaia
Nord", aprobat cu H.C. L.2 275/24.11.2014 si H.C.L.2302/01.08.2016.

Activitatea de detaliere a fost elaboratd cu respectarea prevederilor Legii350/2001 (privind amenajarea teritoriului i
urbanismului) si H.G.2 525/1996 in ceea ce priveste abordarea programatica si directoare pe care documentatiile de urbanism
le detin odaté cu aprobarea acestora la nivelul Consiliului Local al Orasului Névodari.

B. Aspecte generale
Cadrul legal privind amenajarea teritriului si urbanismul stabileste, in termeni legali, in functie de complexitate si detaliere,
functia fiecdrei documentatii de urbanism, la nivelul teritoriului. Astfel la nivelul intravilanului Orasului Navodari
documentatiile de urbanism, aprobate prin hotarare a Consiliului Local al Orasului Navodari, sunt (in ordine cronologici si de
rang, conform Sectiunea a l1I-a din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului):

L. Documentatia de Urbanism P.U.G.? (plan urbanistic general)

2. Documentatia de Urbanism P.U.Z. ' (plan urbanistic zonal) J\,

3. Documentatia de Urbanism > (plan urbanistic de detaliu)

'P.U.Z. - plan urbanistic zonal

> H.C.L. - hotérére de consiliu local
"H.G. - hotardre de guvern

* P.U.G. - plan urbanistic general

5 P.U.D. - plan urbanistic de detaliu



In baza celor mentionate mai sus:
LY
1. La nivelul intravilanului Orasului Nivodari este aprobat cu H.G@L. nr. 69/15.02.2004 (prelungit cu H.C.L.
4/11.01.2019) documentatia de urbanism P.U.G. care , are caracter director si strategic, cat §i caracter de reglementare

si reprezintd principalul instrument de planificare operationald, constituind baza legald pentru realizarea programelor
si actiunilor de dezvoltare” - Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, art. 46, alin. (1).

2

2. In functie de gradul de detaliere fata de P.U.G. (care reglementeaza teritoriul intravilanului Orasului Navodari) in functie de
caracter si caracteristica se elaboreaza pentru anumite ,,parti” din teritoriul intravilanului, documentatii de urbanism de rang
inferior P.U.G. - ului (initiate de persoane fizice/juridice sau de cdtre administrafia publica locald, conform legii in vigoare).
Astfel in 2014 si 2016 a fost aprobat P.U.Z. ,,Litoral Mamaia Nord”, care propune reglementéri noi §i zonificari functionale in
functie de dezvoltarea spatiald a orasului la acea datd respectiv in functie de tendintele de dezvoltare economicd la nivelul
Orasului Néavodari.

Aceastid documentatie si-a produs efecte vizibile in teritoriu astfel ci in anul 2020, Biroul de Urbanism, din cadrul Primariei
Orasului Ndvodari, propune, prin prezenta, o detaliere a Regulamentului local de Urbanism aferent acestei documentatii de
urbanism si anume detalierea articolelor 5,6 §1 7. q‘ {
Aceasta detaliere este necesard deoarece s-au constatat numeroase inadvertenfe, documentatia neavand un caracter cursiv, clar,
informatiile neasigurdnd operativitate in utilizaree, mai jos enumerand cateva dintre situatii:

- la articolul 1,16 Coeficienti urbanistici se face urmatoarea referire atét la Procentul de Ocupare a Terenului (P.O.T.) cét
si la Coeficientul de Utilizare a Terenului (C.U.T.) fn cazul in care pe un lot se amenajeazd in plus fati de

locuire/cazare, spatii destinate urmdtoarelor activitati, este permisi cresterea indicatorilor POT si CUT cu 10
2



procente fatd de maximul admis: garaj inchis, spatiu comercial sau de alimentatie publicd, spatii destinate
activitdtilor de recreere (terenuri sportive, parc acvatic, etc.), spatii destinate practicarii de activitafi liberale
(proiectare, avocaturd, cabinet medical, etc.), servicii pentru public (spa, sald fitness, agentie de turism, etc.), referire
care n articolele 15 si 16 rdmane nementionatd, situatie care are nevoie de detaliere;

la articolul 16 este mentionatd eronat denumirea acestuia PROCENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
si nu COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI — asa cum este denumit in Legea 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul;

la articolul 10 —INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR nu se face referire la posibilitatea realizirii de
subsoluri, demisoluri, desi in articolul 9 se vorbeste de obligativitatea' as;_lgurai"ii locurilor de parcare atét la parterul cat si
la demisolul cladirilor; !

la articolul 14 — IMPREJMUIRI se mentioneazi ca Imprejmuirea terenului se va realiza astfel incdt spre vecini sd se
asigure o suprafatd opacd, plind, de culoare alba sau culori deschise, care sd nu permitd vederea, cu indlfime minimd
de 1,80metri, astfel poate exista o situatie in care imprejmuirea se poate realiza cu o indltime nelimitata,

la articolul 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S§I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR: se face urméatoarea afirmatie: In cazul locuintelor si altor functiuni la amplasarea constructiilor pe o
parceld este obligatorie respectarea conditiilor de insorire prevazute in OMS 119/2014. In cazul in care proiectul de
amplasare a cladirilor evidentiaza cd distanta dintre clddirile invecinate este mai micd sau cel putin egald cu indltimea
clddirii celei mai inalte, se va realiza un studiu de insorire si umbrire asupra parcelelor vecine construite, asigurandu-se
cd fiecare unitate locativd invecinatd primeste minim 1 1/2 ore de insorire In perioada cea mai defavorabila (solstitiul
de iarnd). Intocmirea studiului de Insorire si umbrire va fi solicitatd prin Certiftcat de Urbanism si este necesar pentru
obtinerea Autorizatiei de Construire. Studiul de insorire se solicitd in baza prevederilor OMS 119 facénd referire numai
la ferestrele Tncdperilor de locuit, nu la parcele.



C. Aspecte specifice
P.U.Z. "Litoral Mamaia Nord" (aprobat cu H.C. L.2

-

275/24.11.2014 si H.C.L.2 302/01.08.2016), prpune reglementri

urbanistice pentru 5 unitafi teritoriale de referintd (U.T.R. ®). Detalierea de mai jos se va aplica fiecarui U.T.R. astfel:

ZRB - ZONA CONSTRUCTIILOR REZIDENTIALE SI BALNEARE (MIXTA)

ZRB1, ZRB2, ZRB3

Generalitati

Reglementare actuali Reglementare propusi (Detaliere)

Fara text Aliniamentul este definit ca linia de separare inire

domeniu public §i proprietatea privata.

In fasia non-aedificandi dintre aliniament si aliniere nu se
permite nicio construcfie cu exceptia imprejmuirilor,
aleilor de acces, platformelor pietonale si carosabile de
incintd, acces in clddiri, constructfii necesare asigurarii
utilitatilor, amenajari peisagiste, pergole sau piscine
neagoperite.

Conﬁinuu sau discontinuu sunt moduri de amplasare a
constructiilor fati de aliniament astfel:

o frontul stradal continuu este caracterizat printr-o
unitate vizuald, la nivel pietonal, in care
amplasarea constructiilor este uniforma, toate fiind
amplasate in acelasi plan de proieciie (fafadele
constructiilor, paralele cu alinlamentul, sunt
amplasate in acelasi plan de proiectie).

o frontul stradal discontinuu este caracterizat printr-o
unitate vizuala, la nivel pietonal, in care
amplasarea constructiilor este dinamicd, acestea
fiind amplasate in planuri de proiectie diferite
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(fatadele constructiilor, paralele cu aliniamentul,
sunt amplasate diferit in raport cu planul de
_ projectie).

- NUF SE {ADMIT MANSARDE, PODURI INALTE,
aceste elemente de constructie nefiind specifice zonelor
de litoral.

- indltimea anexelor lipite de limitele laterale si/sau
posterioare ale proprietdfii nu va depdsi inal{imea
imprejmuirii. Amplasarea acestora anexe pe limita de
proprietate se va face numai cu acordul autentificat al
proprietarului terenului invecinat.

- Peste regimul de inalfime maxim admis esle permisa
realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele condifii:

o pentru zona casei scarii si liftului, pentru
echipamente, dotéiri tehnice (de exemplu: instalatii
de climatizare, ventilatie, acumulatori, panouri
solare, pompe i alte echipamente asemandtoare,

etc.)

- Se permite realizarea de subsol sau demisol;

- Numdrul de subsoluri nu se normeaza;

- Subsolurile vor avea suprafata de maximum 75% din
suprafata terenului, pentru asigurarea unui spatiu
verde amenajat de minimum 25% cu pamant vegetal
la nivelul solului, restul de spatiu verde necesar se va
asigura respectdnd prevederile HCJ Constanta
152/2013

- Realizarea de supante sau mezanin se va face cu
respectarea prevederilor normativului  P118-1999
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Normativ  privind securitatea la incendiu a
constructiilor precum i a indicatorilor urbanistici:
POT si CUT.

- Edificabilul reprezinta suprafatata de teren rezultatd in
urma retragerilor fatd de limitele de proprietate ale
parcelei in cadrul cdreia se v Inscrie noua constructie.

- Calcan vizibil din domeniul public - fatadi opacid
(care nu are prevazute goluri de ferestre, usi, balcoane,
logii) care trebuie mascata astfel incat de pe domeniul

publicy la nivel pietonal, aceastd fatadi si nu fie
vizibila.

UTR: ZRB1, ZRB2, ZRB 3

ART. 1 UTILIZARI ADMISE:

Reglementare actuali

Reglementare propusi (Detaliere)

ZRBI1

-func{iuni pentru locuire (case unifamiliale, blocuri locuinte) si
turism sezonier (hoteluri, vile) - mixta;

-hoteluri si pensiuni cu facilitati de turism balnear;

-restaurante §i alte spatii pentru alimentatie publica (spatii
inchise, acoperite si descoperite);

-comer{ cu amanuntul specific turismului sezonier in spatii
acoperite  i1amenajate;

-parcaje, zoneaprovizionare;

-zone plantate tip scuar sau plantati de aliniament;

-spatii plantate pentru agrement si sport;

-case de vacanta cu locuire nepermanenta;

-servicii de uz cotidian speciflce funciiunii principale

SE MENTIN CELE EXISTENTE




ZRB2
- functiuni pentru locuire (case unifamiliale, blocuri locuinte)
si turism sezonier (hoteluri, vile) - mixta;
- hoteluri cu facilitati de turism balnear;
- parcaje, zoneaprovizionare;
- zone plantate tipscuar sau plantatii de aliniament;
- spatii plantate pentru agrement §i sport;
- case de vacanta cu locuire nepermanent;
- servicii de uz cotidian specifice funcfunii principale

SE MENTIN CELE EXISTENTE

| ZRB3

- functiuni pentru locuire (case unifamiliale, blocuri locuinte)
si turism sezonier (hoteluri, vile) - mixta;

- comert cu amanuntul specific turismului sezonier in spatii
acoperite si amenajate

- parcaje, zoneaprovizionare;

- zone plantate tipscuar sau plantatii de aliniament;

- spalii plantate pentru agrement $i sport;

- case de vacanta cu locuire nepermanentd;

- servicii de uz cotidian specifice functunii principale.

SE MENTIN CELE EXISTENTE

-

UTR: ZRB1, ZRB2, ZRB 3

ART. 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

Reglementare actuala

Reglementare propusi (Detaliere)

ZRB1

-conform reglementarilor stabilite prin PUZ-urile anterior depuse,
aprobate de autoritatea locald, precum si conditiondrile privind
exccutia lucrdrilor stabilite prin prezentul regulament;
-ansambluri balneare de  maridimensiuni, cu conditionarile

SE MENTIN CELE EXISTENTE
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aferente prezentulul Regulament, pe parcele de minim
3000mp

-loisir in spatii acoperite 1 descoperite: piscine, terenuri de sport,
bowling, minigolf] etc, cu asigurarea necesarulul de parcaje prin
suplimentare.

-hoteluri de 3 si 4 stele (sau mat mult) care sa fie dotate cu: sali de
conlerinte,cluburi,centre culturale, etc, cu asigurarea necesarului
de parcaje(1 loc de parcare la 2 camere) prin suplimentare.
-pensiuni avizate in conformitate cu prevederile legate in vigoare;
cu asigurarea necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2
camere,) prin suplimentare.

-complex tip resort & spa (include piscina, spa, pare, etc.) (doar
pe parcele mai mari de 3000mp).

-constructii provizorii doar cu functiune turistici si de comert si
functionare sezonieri.

ZRB2

-conform reglementarilor stabilite prin PUZ-urile anterior
depuse, aprobate de autoritatea locala, precum si conditionarile
privind executia lucrarilor stabilite prin prezentul regulament;

- ansambluri balneare de mari dimensiuni, cu conditionarile
aferente prezentului Regulament, pe parcele de minim
3000mp

- loisir In spatil acoperite si descoperite; piscine, terenuri de sport,
bowling, minigolf, etc, cu asigurarea necesarului de parcaje prin
suplimentare,

- hoteluri de 3 si 4 stele (sau mai mult) care sa {ie dotate cu: sili de
conferinte, cluburi, centre culturale, etc, cu asigurarea necesarului
de parcaje (1 loc de parcare la 2 camere) prin suplimentare.
-pensiuni avizate in conformitate cu prevederile legale in vigoare;
cu asigurarea necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2

SE MENTIN CELE EXISTENTE




camere,) prinsuplimentare.
-restaurante si alte spatii pentru alimentatie publica (spatii inchise,
acoperite si descoperite);

comert cu amanuntul specific turismului sezonier in spatii
acoperite si amenajate;

-complex tip resort & spa (include piscina, spa, pare, etc.) (doar
pe parcele mai mari de 3000mp).

-constructii provizorii doar cu functiune turisticii si de comert si
functionare sezoniera.

ZRB3

-hoteluri cu facilitati de turism balnear, cu asigurarea necesarului
de parcaje (1 loc de parcare la 2 camere) prin suplimentare;
-restaurante  si alte spatii pentru alimentatie publica (spatii
inchise, acoperite si descoperite); cu asigurarea necesarului de
parcaje si cu program de functionare pana la ora 22:00.
-ansambluri balneare de mari dimensiuni, cu

' conditionarile aferente prezentului Regulament, pe parcele de

minim 3000mp

-loisir in spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de
sport, bowling, minigolf, etc, cu asigurarea necesarului de
parcaje prin suplimentare.

-hoteluri de 3 si 4 stele (sau mai mult) care sa fie dotate cu:
sili de conferinte, cluburi, centre culturale, etc, cu
asigurarea necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2
camere) prin suplimentare.

-pensiuni avizate in conformitate cu prevederile legale in
vigoare; cu asigurarea necesarului de parcaje (1 loc de
parcare la 2 camere) prin suplimentare.

-complex tip resort & spa (include piscina, spa, pare, etc) (doar

SE MENTIN CELE EXISTENTE




_pe _pa rcele mai mari de 3000mp).
-constructii provizorii doar cu functiune turistica si de comert
si functionare sezoniera.

UTR: ZRB1, ZRB2, ZRB 3

ART. 3 UTILIZARI INTERZISE:

Reglementare actuala

Reglementare propusi (Detaliere)

ZRB1, ZRB2, ZRB3
«orice functiuni care nu au legatura cu functiunea de turism,

odihna si agrement, locuire si comert in cazurile prezentate;

- orice functiuni, clidiri si amenajari care produc diminuarea
valorii peisagistice, ecologice si a atractivitapi zonei prin
agresarea peisajului, provocarea de intense aglomerari,
poluiri si circulapi intense §i care contravin normelor de
protecpe stabilite local;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic;

- constructii provizorii cu functiunea de locuire;

- anexe pentru cresterea animalelor;

- depozitare en-gros;

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

-activitap productive care utilizeaza terenul vizibil din
circulatiile publice;

- depozitare de materiale inflamabile sau toxice;

- autobaze, stapi de intretinere si spalatorii auto;

- orice lucrari de terasamente care pot sa provoace scurgerea
apclor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si

SE MENTIN CELE EXISTENTE

~wag
F
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colectarea apelor meteorice; . o y
i
[

UTR: ZRBI1, ZRB2, ZRB 3

ART. 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

Reglementare actuali Reglementare propusi (Detaliere)

ZRBI SE MENTIN CELE EXISTENTE

- suprafata minima a parcelei pentru echipamente destinate
locuirii, turismului, alimentapei publice, sport si agrement, cu
regim de inaltime P+7E este de 3000mp, cu front stradal de
min. 30.0m;

- suprafata minima a parcelei pentru echipamente destinate
locuri, turismului, alimentapei publice, sport §i agrement, cu
regim de tnalpme P+4E este de 250mp, cu front stradal de min.
12.0m;

- Date fiind restricpile si obligativitatea zonel ZRB1, nu este
permisd reparcelarea cu loturi mai mici de 250mp

UTR: ZRB1, ZRB2, ZRB 3

-

-Aliniament - linia de demarcatie dintre domeniul public si proprietatea privata;

 lata de cota terenului amenajat.

-Alinierea cladirilor - linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre stradi; ea poate coincide cu aliniamentul sau poate fi
retrasd fata de acesta; in cazul in care cladirile sunt retrase in mod obligatoriu fatd, de aliniament, spatiul dintre limita
terenului si fatada cladirii nu poate fi construit, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu 0,40 metri

Reglementare actuali 1 Reglementare propusa (Detaliere)




ZRB1
Alinierea cladirilor- linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor

spre strada; cladirile se vor retarge fatd de limita de proprietdtii cu
minimum 3.00metri

SE MENTIN CELE EXISTENTE

ZRB2

1.In cazul loturilor cu suprafete cuprinse intre 250,00mp si 600mp,
constructiile principale vor avea o retragere obligatorie de 6,00metri
de la aliniamentul la Strada Promenada. Féasia de 6,00metri dintre
limita de proprietate si constructie va fi deschisd publicului si
amenajata ca anexa la functiunea de la parterul constructiei.

2. In cazul loturilor cu suprafete mai mari de 600,00mp, cel putin
una din constructii, fie principala, fie secundara, se va amplasa
avand una din fatade paralela cu strada Promenada la o distantd de
6,00metri de aliniamentul la aceasta. Fasia de 6,00metri dintre
limita de proprietate si constructie va fi deschisd publicului si
amenajatad ca anexa la functiunea de la parterul constructiei. in cazul
in care constructia amplasata in frontul la strada Promenada este una
secundard, aceasta va cuprinde, cel putin la nivelul parterului, o
functiune cu caracter public (comert, servicii, alimentatie publica,
agrement, etc.), iar fagia de 6,00metri dintre constructie si
aliniament va fi amenajat ca anexa pentru aceasta.

In cazul loturilor de colt, laturile cu iesiri la alte strazi decét
Promenada vor fi tratate conform reglementarilor aferente ZRB1.

SE MENTIN CELE EXISTENTE

i

1
¥

f

| )

ZRB3
-Alinierea cladirilor-linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor
spre strada

SE MENTIN CELE EXISTENTE
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-Pe parcele cu suprafete mai mici de 250mp si raport intre latura
mare si latura mica mai mic de 1,5 cladirile nu se vor retrage spre
aliniament

-pe parcelele cu suprafete cuprinse intre S00mp si 1000mp, cladirile
vor prelua regula de aliniere prevazuta de PUZ pentru parcelele
invecinate. In cazul in care parcela cuprinde intregul front intre 2
intersectii, se va respecta o retragere de minimum 5.00 metri de la
alintament

-Loturile existente sau rezultate in urma operatiunilor de comasare

sau dezmembrare ulterioare care respectd cumulativ conditiile de
aparenta la ZRB2 vor apartine de aceastd subzona §i vor respecta
reglementérile specifice acesteia

1]

B

[

UTR: ZRBI1, ZRB2, ZRB 3

ART. 6 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

Reglementare actuala

Reglementare propusi (Detaliere)

ZRB
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelelor cu o
suprafatd mai mare sau egald cu 250,00mp si front la stradda mai
mare sau egal cu 12 metri se va face respectind prevederile Codului
Civil, astfel:
> Art 612: Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de
catre proprietarul fondului numai cu respectarea unei distante
minima de 60cm fata de linia de hotar, astfel incat sa nu se aduca
atingere drepturilor {Jropriemruhu' vecin.
Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul
partilor exprimat printr-un inscris autentic;
> Art 614: Nu este permis sa se face fereastra sau deschidere in
zidul comun S

decat cu acordul proprietarilor;

ZRB

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale
parcelelor cu o suprafatd mai mare sau egald cu 250,00mp si
front la stradi mai mare sau egal cu 12 metri se va face
respectand prevederile Codului Civil, astfel:

»  Art 612: Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot
face de catre proprietarul fondului numai cu respectarea
unei distante minima de 60cm fata de linia de hotar, astfel
incal sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului
vecin.

Orice derogare de la distanta minima se poate fuce prin
acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;
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> Art 615: Este obligatorie pastrarea unei distante de cel
putin 2 metri intre fundul, ingradit sau neingradit, apartinand
proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte
asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Fereastra
pentru vederem balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu

linia de hotar spre fondul invecinat sunt interzise la o distanta mai

mica de 1 metru. Distanta se calculeaza de la punctul eel mai
apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in cares-a deschis
vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la
linia de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor neparalele, se
masoara  tot  perpendicular, de la  punctul cel mai apropiat al
lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie.

> Art 616: Dispozitiile art 615 nu exclud dreptul proprietarului
de a-si deschide, Jara limita de distanta, ferestre de lumina, daca
sunt astfe/ construite Ineat sa impiedice vederea spre fondul
invecinat

In cazul locuintelor si altor functiuni la amplasarea constructiilor pe
o parceld este obligatorie respectarea conditiilor de insorire
prevazute in OMS 119/2014. In cazul in care proiectul de
amplasare a cladirilor evidentiazd ca distanta dintre clddirile
invccinate este mai mica sau cel putin egala cu indltimea cladirii
celei mai inalte, se va realiza un studiu de insorire $i umbrire asupra
parcelelor vecine construite, asigurandu-se cd fiecare unitate

locativd invecinatd primeste minim 1 1/2 ore de insorire in perioada
cea mai defavorabild (solstitiul de iarnd). Intocmirea studiului de

- ] __1_ o - - - .
> Mt 64: Nu este permis sa se face fereastra sau

deschidere in zidul comun
decat cu acordul proprietarilor,

> Art 615: Este obligatorie pastrarea unei distante de
cel putin 2 metri intre fundul, ingradit sau neingradit,
apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere,
balconul ori alte asemenea lucrari ce ar ft orientate catre
acest fond. Fereastra pentru vederem balconul ori alte
asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul
invecinat sunt interzise la o distanta mai mica de 1 metru.
Distanta se calculeaza de la punctul eel mai apropiat de
linia de hotar, existent pe fata zidului in cares-a deschis
vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului,
pana la linia de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor
neparalele, se masoara tot perpendicular, de la  punctul
cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la
aceasta linie.

> Art 616: Dispozitiile art 615 nu exclud dreptul
pmpr_‘f,émmgf‘ti de a-si deschide, Jara limita de distunta,

. | - L -
Jerestie de lumina, daca sunt astfe/ construite Ineat sa

impiedice vederea spre fondul invecinat
In cazul locuintelor si altor functiuni la amplasarea
constructiilor pe o parceld este obligatorie respectarea

conditiilor de insorire prevazute in OMS 119/2014

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa
asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum 11 /2 ore
la solstitiul de iarna, a incdperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate. (2) In cazul in care proiectul de
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Insorire si umbrire va fi solicitatd prin Certiftcat de Urbanism si
este necesar pentru obtinerea Autorizatiei de Construire.

amplasare a cladirilor evidentiazd ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai micd sau cel putin egald cu Tnaltimea
cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care
sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1). (3) in cazul
invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan,
prcyea;éri'le ':aklin‘ (1) se aplicd doar pentru peretii cu ferestre,
cu respectarea dreptului la insorire a inciperilor de locuit ale
celui mai vechi amplasament

UTR: ZRBI, ZRB2, ZRB 3

ART. 7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA:

Reglementare actuala

Reglementare propus# (Detaliere)

ZRB

-cladirile de pe aceesi parcela se vor dipune la o distanta de minim
3.50m, pentru asigurarea accesului utilajelor de interventii

-se asigura accesul carosabil direct dintr-o circulatie publica

- la constructiile hoteliere se va asigura fie accesul carosabil pentru
autocare in parcarea amenajata, fie loc de stationare temporar
special amenajat

-accesele se vor realiza in sensul satisfacerii regulilor de acces de
deservire si respectarii normelor PSI in vigoare

-in toate situatiile este obligatorie respectarea accesului in spatiile

publice pentru persoanele cu handicap locomotor

SE MENTIN CELE EXISTENTE

“ v
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'UTR: ZRBI, ZRB2, ZRB 3

ART. 8 CIRCULATII SI ACCESE:

Reglementare actuala

Reglementare propusi (Detaliere)

ZRB

se asigurd accesul carosabil direct dintr-o circulatie publica

- la constructiile hoteliere se va asigura fie accesul carosabil pentru
autocare in parcarea amenajata, fie loc de stationare temporar
special amenajat

-accesele se vor realiza in sensul satisfacerii regulilor de acces de
deservire si respectarii normelor PSI in vigoare

-in toate situatiile este obligatorie respectarea accesului in spatiile
publice pentru persoanele cu handicap locomotor

SE MENTIN CELE EXISTENTE

=
ag~

UTR: ZRBI1, ZRB2,ZRB 3

ART. 9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Reglementare actuali

Reglementare propusi (Detaliere)

ZRB

Toate parcajele aferente oricarei fungiuni se vor asigura in afara
spapului aferent circulapei publice. Acolo unde latimea tramei
stradale permite acest [ucru, se vor realiza spatii publice de parcare
auto, aferente zonei ZCP;

-La construcpile hoteliere i pensiuni se vor asigura locuri de
parcare atat in incinta lotului cat §i in incinta construcpei - la
demisol sau parter, pentru a satisface numarul de locuri de
parcare necesare. Se vor amenaja locuri de parcare in numar de
minim 50% din numarul camerelor destinate cazarii turistilor;

-la constructiile destinate locuirii multifamiliale permanente sau
sezoniere se vor asiguras locuri de parcare atat in incinta lotului
cat si in incinta constructiei- la demisol sau parter pentru a

SE MENTIN CELE EXISTENTE

i -t
_-Em_
—
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satisafce numarul de locuri de parcare necesare. se vor amenaja
locuri de parcare in numar de 50% din numarul de unitatilor
locative (apartamente, garsoniere)

-La contructiile destinate locuirii unifamiliale in regim de
inaltime max P+1E, permanente sau sezoniere, s¢ va asigura un
minim 1 loc de paracre auto in incinta lotului. Constructiile
destinate locuirii cu regim de inaltime mai mare de P+2E sunt
‘considerate constructii unifamiliale.

UTR: ZRBI1, ZRB2, ZRB 3

ART. 10 INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR:

Reglementare actuali

Reglementare propusi (Detaliere)

10.1 ZRB1, ZRB2

10.1 ZRB1, ZRB2

pentru 8 Niveluri - P+7E 27 metri la cornisa S(D)+P+7E 27 metri la cornisa
pentru 5 Niveluri - P+4E 18 metri la cornisa S(D)+P+4E 18 metri la cornisa
10.3 ZRB3 10.3 ZRB3

pentru 8 Niveluri - P+7E 27 metri la cornisa S(D)#P+7E 27 metri la cornisi
pentru 5 Niveluri - P+4E 16 metri la cornisi S(D)#‘P+4E 16 metri la cornisa

sau P+3E+4E partial sau S(D)+P+3E+4E partial

pentru 4 Niveluri - P+2E+3E partial 14 metri la cornisa S(D)+P+2E+3E partial 14 metri la cornisa
pentru 3 Niveluri - P+1E+2E partial 11 metri la cornisa S(D)+P+1E+2E partial 11 metri la cornisa

UTR: ZRBI, ZRB2, ZRB 3

ART. 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

Reglementare actuald

Reglementare propusi (Detaliere)

ZRB
Cladirile edificate trebuie sa puna in valoare zona, recomandand-
sc o arhitectura si plastica care sa se armonizeze cu caracterul

SE MENTIN CELE EXISTENTE
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construit existent, avand elemente spectflce zonei litorale
speciflce arhitecturii locale dobrogene:

Fatadele vor fi vopsite uniform in alb sau culori deschise fara
accente colorate;

Acoperisuri cu panta maxima de 20°, din invelitoare olane, tigla
ceramica sau tabla tip tigla, toate de culoare naturala caramizie,
brun-roscat sau nuante de gri, respectiv invelitori din stufaris
asczat prafesional, dupa metoda lipoveneasca de constructic a
cherhanalelar, doar pentru constructii cu regim de inaltime maxim
Parter. Sunt interzise invelitarile din alte materiale, in nuante tari,
deranjante si atipice cramatic.

constructiile anexe usoare si cele de recreere, din lemn (pergole,
faisoare pentru gratar) se vor pastra in culoarea naturala a
lemnului (tratate impotrlva intemperiilar) si se pot acaperi cu
invelitori din tigla ceramica, tabla tip tigla, toate de culoare
naturala caramizie, brun-roscat sau nuante de gri, invelitori
bituminoase, invelitari traditionale din stuf. Sunt interzise
invelitorile din alte materiale, in nuante tari, deranjante si atipice
cramatic;

cladirile cu acoperis tip terasa vor avea prevazut atic de protectie
de minim 0.50m; terasele pot fi circulabile sau necirculabile; in
cazul teraselor circulabile se vor prevedea balustrade de protectie
conform Normativului de siguranta in explaatare a constructiilor
(NP 068/2002 cu addugirile si modificarile ulterioare).

nu s¢ recomanda realizarea mainii curente si a parapetelor din
inox; se vor folosi elemente metalice vopsite in culori mate,
elemente din zidarie sau lemn tratat pentru o bund rezistentd
impotriva intemperiilor;

L= 803
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UTR: ZRBI, ZRB2, ZRB 3

ART. 12 CONDITIL DE ECHIPARE EDILITARA:

Reglementare actuali

Reglementare propusa (Detaliere)

- Toate clidirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
proiectate in zona (inainte de punerea in funcfiune a imobilelelor);

- extinderile de retele sau maririle de capacitate a refelelor edilitare
publice, lucririle de racordare §i de bransare la reteaua edilitara
publica se realizeaza de citre investitor sau Primarie.

- atdt retelele cit si toate bransamentele pentru electricitate,
telefonie, televiziune si internet se vor realiza ingropat.

- se va asigura captarea rapidd a apelor meteorice in rigolele de pe
alei si platforme si in spatiile verzi, evacuarea acestora facandu-se
prin puturi drenante;

- se permite doar instalarea stalpilor ornamentali de iluminat, care
vor avea alimentarea electricd si brangamentul ingropat sau a
stalpilor dotati cu panouri fotovoltaice individuale;

-se va incuraja realizarea constructiilor cu energie furnizatd de
panouri fotovoltaice, suplimentatd prin bransare la sistemul de
alimentare cu energie local si obtinerea apei calde prin paouri
solare.

SE MENTIN CELE EXISTENTE

-

UTR: ZRB1,ZRB2,ZRB3
ART. 13 SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE:

Reglementare propusi (Detaliere)

' Reglementare actualid
- In spatiile neconstruite si neocupate de alei si parcari vor fi plantati
arbori si arbusti ornamentali si se va insdimania gazon;

SE MENTIN CELE EXISTENTE
|

5]

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca |

¢
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gradini de fatada sau zone verzi;
- Zonele verzi astfel amenajate vor avea minimum 5,00% din
suprafata terenului (in functie de destinatia construciiilor).

UTR: ZRB1, ZRB2, ZRB 3

ART. 14 IMPREJMUIRI:

Reglementare actuald

Reglementare propusi (Detaliere)

Imprejmuirea terenului se va realiza astfel incét spre vecini sd se
asigure o suprafatd opaca, plind, de culoare alba sau culori deschise,
care sd nu permita vederea, cu indl{ime minima de 1,80metri.

Pe laturile de acces la stradd este permisd realizarea atat de
imprejmuiri care sd nu permita vederea (supafete opace, pline) sau
fmprejmuiri care sa permita vederea in interiorul parcelelor (porti si
garduri din fier forjat, elemente metalice, etc.)

Imprejmuirea terenului se va realiza astfel incét spre vecini
sa se asigure o suprafatd opacd, plind, de culoare alba sau
culori deschise, care si nu permitd vederea, cu inaltime
minima de 1,80metri dar nu mai mult de 2,80metri.

Pe laturile de acces la stradd este permisd realizarea de
imprejmuiri care sd permitd vederea Tn interiorul parcelelor

(porti si garduri din fier forjat, elemente metalice, etc.)

UTR: ZRBI1, ZRB2, ZRB 3

ART. 15 PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (P.O.T.):

"

Reglementare propusi (Detaliere)

F{eglementare actuala

15.1 ZRBI1 15.1 ZRB1
| pentru 8 Niveluri - P+7E  35% pentru S(D+P+7E  35%
chnlru 5 Niveluri - PHE  40% | pentru S(D)+P+4E 40%
| 15.2 ZRB2 15.2 ZRB2
| pentru 8 Niveluri - PH7E - 35% pentru S(D)+P+7E  35%

35%loturi 1500...3000mp

’ pentru 5 Niveluri - P+4E
40%]oturi  300...1500mp

| 15.3 ZRB3

| pentru 8 Niveluri - P+7E 35%

pentru S(D)+P+4E  35% loturi 1500...3000mp

40% loturi 300...1500mp

15.3 ZRB3

pentru S(D)+P+7E 35%
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| pentru 5 Niveluri - P+4E 40% pentru S(D)+P+4E 40%

sau P+3E+4E partial - sau S(D)+P+4Epartial
pentru 4 Niveluri - P+2E+3E partial 40% pentru S(D)+P+2E+3Epartial  40%
 pentru 3 Niveluri - P+1E+2E partial  40% | pentrusS(D)+P+1E+2Epartial ~ 40%

In cazul in care pe un lot se amenajeazi in plus fatd de locuire/cazare, spatii Uestinate urmitoarelor activititi, este permisi
cresterea indicatorilor POT si CUT cu 10 procente fatd de maximul admis: garaj inchis, spatiu comercial sau de alimentatie
publici, spatii destinate activititilor de recreere (terenuri sportive, parc acvatic, etc.), spatii destinate practicirii de
activititi liberale (proiectare, avocaturi, cabinet medical, etc.), servicii pentru public (spa, sald fitness, agentie de turism,
efc.)

UTR: ZRB1, ZRB2,ZRB 3

ART. 16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (C.U.T.):

Reglementare actuali Reglementare propusa (Detaliere)

16.1 ZRB1 16.1 ZRB1

pentru 8 Niveluri - P+7E 4,00 pentru S(D)+P+7E 4,00

pentru 5 Niveluri - P+H4E 2,80 pentru S(D)+P+4E 2,80

16.2 ZRB2 16.2 ZRB2

pentru 8 Niveluri - P+7E 4,00 pentru S(D)+P+7E 4,20

pentru 5 Niveluri - P+4E 2,55 loturi 1500...3000mp pentru S(D)+P+4E 2,55 loturi 1500...3000mp
2,80 loturi  300...1500mp 2,80 loturi  300...1500mp

16.3 ZRB3 16.3 ZRB3 |

pentru 8 Niveluri - P+7E 4,00 pentruiS(D)+P+7E 4,00

pentru 5 Niveluri - P+4E 2,80 pentru S(D)+P+4E 2,80

sau P+3E+4E partial sau S(D)+P+4Epartial
pentru 4 Niveluri - P+2E+3E partial 1,80 pentru S(D)+P+2E+3Epartial 1,80
pentru 3 Niveluri - P+1E+2E parfial 1,20 pentru S(D)+P+1E+2Epartial 1,20

in cazul in care pe un lot se amenajeazi in plus fatd de locuire/cazare, spatii destinate urmitoarelor activititi, este permisi
cresterea indicatorilor POT si CUT cu 10 procente fatd de maximul admis: garaj inchis, spatiu comercial sau de alimentatie
publicdi, spatii destinate activititilor de recreere (terenuri sportive, parc acvatic, etc.), spatii destinate practicarii de
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activititi liberale (proiectare, avocaturi, cabinet r_nedical, etc.), servicii pentru public (spa, sald fitness, agentie de turism,
etc.)

Celelalte articole ale Planului Urbanistic Zona ”Litoral Mamaia Nord” raman neschimbate.

Scopul prezentei documentatii este de a asigura claritate in operare, detalierile specifice propuse nemodificdnd in niciun fel
indicatorii urbanistici aprobati prin PUZ Litoral Mamaia Nord initial aprobat cu H.C. L.>? 275/24.11.2014 si H.C.L.?
302/01.08.2016.

PRESEDINTE DE SEDINTA, |
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