ROMANIA
CONSILIUL LOCAL LIMANU
JUDETUL CONSTANTA

HOTARARE NR. 9 |
privind avizarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal pentru zona delimitata e stidzile Ion
Creangd, Tudor Viadimirescu, Zambilelor si Mihail Kogdlniceanu, sat Vama Veche, comuna

Limanu, judet Constanta

Consiliul local Limanu, intrunit in sedinfa ordinard, din data de 27.01.2022, in baza
dispozitiei primarului comunei Limanu nr. 11/21.01.2022
si
Avind in vedere:

-Proiectul de hotdrare privind avizarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal pentru zona delimitata
de strazile Ion Creangd, Tudor Vladimirescu, Zambilelor si Mihail Kogalniceanu, sat Vama Veche,
comuna Limanu, judet Constanta, inregistrat cu nr. 664/13.01.2022;

-Referatul de aprobare al initiatorului, respectiv primarul comunei Limanu, nr. 665/13.01.2022;
-Referatul compartimentului de resort, respectiv biroul de urbanism, cadastru si amenajarea
teritoriului, inregistrat cu nr. 666/13.01.2022;

-Referatul compartimentului de resort, respectiv compartimentul juridic, inregistrat cu nr.
1043/19.01.2022;

-Solicitarea doamnei Radulescu Floarea, inregistrata la sediul unitatii administrative cu nr.
198/06.01.2022;

-Certificatul de Urbanism nr. 334/09.09.2019 emis in baza prevederilor Regulamentului Local de
Urbanism, aferent Planului Urbanistic General al comunei Limanu;

-Raportul R16526/04.01.2021 privind consultarea publica cu privire la elaborarea planului
urbanistic zonal, demarati la data de 21.10.2020;

-Decizia etapei de incadrare a autorititii pentru mediu nr. 2498RP/07.08.2020;

-Avizul de principiu RAJA SA Contanta nr. 816/5716/08.10.2019;

-Avizul de principiu E-Distributie Constanta nr. 283807820/23.10.2019;

-Aviz Megaconstruct SA nr. 641.9/27.09.2019;

-Aviz MAPN nr. DT 1539/28.02.2020;

-Aviz Directia Judeteand pentru Culturd Constanta nr. 663/2/17.09.2020;

-Aviz Ministerul Turismului nr. 394/12.10.2020;

-Aviz CNAIR si Studiu de circulatie nr. 38676/11.08.2021;

-Aviz CJC nr. 32/15.10.2020;

-Avizul Arhitectului-sef nr. 02/02.01.2022, inregistrat cu nr. 160/05.01.2022;

-Prevederile MDRT nr. 2701/2010 privind aprobarea Metodologiei de Informare $1 consultarea a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si urbanism;
-Prevederile art. 32 alin (7) si (8) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanism,
cu modificarile s1 completarile ulterioare;

-Prevederile Legii 24/2000 privind normele de tehnica legislativa, cu modificirile si completarile
ulterioare;

-Prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;

-Avizul comisiei de specialitate a Consiliului local Limanu;

In temeiul art. 129 alin (6) lit ¢} din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ;
HOTARASTE:

Art.1. Se avizeazi documentatia Plan Urbanistic Zonal pentru zona delimitata de strizile Ion
Creanga, Tudor Vladimirescu, Zambilelor i Mihail Kogalniceanu, sat Vama Veche, comuna



Limanu, judet Constanta, imbilul ce a general PUZ-ul fiind identificat cu nr. cadastral 107661,
avand-o ca initiator pe doamna Radulescu Floarea.

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiata in PUZ:
- Zona este situata in satul Vama Veche, com. Limanu, jud. Constanta — UTR CS -zoni
centralda Vama Veche
- suprafata de aproximativ 3,8 ha.

Art.2, Procedura de autorizare a investitiilor private, va putea fi demarata, numai dupa
asfaltarea drumului privat si amenajarea drumului privat-alee, astfel cum este stabilit in planul de
investitii, parte integrantd din documentatia PUZ, avizati la art. 1.

Art.3. Se constituie planga Reglementari Urbanistice, ca anexa, parte integranta din prezenta
hotérare.

Art.4. Valabilitatea documentatiei PUZ, descrisa la art. 1, se stabileste pentru o pericada de
5 ani de la avizare, cu posibilitate de prelungire.

Art.5. Secretarul comunei Limanu va comunica prezenta hotérare Institutiei Prefectului
Judetul Constanta pentru controlul legalitatii, compartimentelor de specialitate din cadrul aparatului
de specialtate al primarului, pentru luare la cunostinti si ducere la indeplinire si se va afisa in locuri
publice pentru a fi cunoscuta de cetateni.

Art.6. Prezenta hotérére poate fi atacata la instanta de contencios administrativ, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prezenta hotdrdre a fost adoptatd cu 15 voturi pentru, 0 vot impotrivd, din 13 consilieri prezenti si
un numdr de 15 consilieri in functie.

Nr.9/27.01.2022
Comuna Limanu

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL,
CRACIUN PETRACHE LORENA ANTONIA
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strézile: str. lon Creanga, sir. Plajei, sir.Tudor Vladimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

PROIECT NR. 21/2019

PLAN URBANISTIC ZONAL pentru zona delimitata de strazile: la nord
str. lon Creanga, la sud str. Plajei, la est str. Tudor Vladimirescu, la
vest str. Zambilelor si str. Mihail Kogalniceanu, com. Limanu, sat Vama
veche, jud. Constanta.

Adresa lucrarii:
Str. Plajei, nr. 6B, com. Limanu, sat Vama Veche, jud. Constanta.

BENEFICIAR: Radulescu Floarea

COLECTIV DE ELABORARE :

PROIECTANT P.U.Z. : S.C. BLUE ART %’ “dgurentiu Georgescu
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strazile: sir. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

VOLUMUL 1
MEMORIU GENERAL

1.1. Date de recunoastere

PLAN URBANISTIC ZONAL pentru zona delimitata de strazile: la nord str. lon Creanga, la
sud str. Plajei, la est str. Tudor Viadimirescu, la vest str. Zambilelor si str. Mihail Kogalniceanu,
com. Limanu, sat Vama veche, jud. Constanta.

BENEFICIAR: Radulescu Floarea

PROIECTANT P.U.Z. : S.C. BLUE ART S.R.L., arh. Laurentiu Georgescu

Data elaboréarii: ianuarie 2020.

1.2. Obiectul lucrarii:

Tema proiectului este modificarea reglementarilor urbanistice in vigoare, in vederea
reglementarii inserarii unei constructii noi precum si realizarea unui nou regulament de
urbanism pentru zona studiata.

1.3. Surse de documentare

a) documente aprobate
-~ Regulamentu! general de urbanism HGR 525/1996
— Planul urbanistic general al comunei Limanu gi regulamentul aferent, in vigoare.
— Legea 50/1991 actualizata
— Legea 350/2004 actualizata

—  Ordinul MT 49/1998 —Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
localitatile urbane

Ordinul MLPAT nr.10.N/1993—-Norme tehnice privind proiectarea parcajelor in localitatile
urbane

— Legea 287//2009 privind codul civil

- Regulamente locale pentru asigurarea suprafetelor verzi.

— Regulament privind asigurarea numarului minimum de locuri de parcare pentru lucrarile
de constructii si amenajari autorizate pe raza comunei Limanu.
b) documentatii in stadiu avansat de elaborare, aflate in curs de elaborare:
Plan Urbanistic General al Comunei Limanu — faza preliminara, in curs de elaborare.

Pag 2/26



PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strazile: str, lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Vladimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei; corelarea cu alte documentatii de urbanism aprobate

Perimetrul prezentului PUZ este actualmente reglementat de Planul Urbanistic General
al comunei Limanu si cuprinde doud UTR-uri ale PUG, UTR CS-Centru Sat si UTR L2A -
Vatra satului, locuire, dotari, agroturism,

Zona studiata provine din vatra satului.
Caracteristicile zonei, pe UTR-uri PUG.

a) UTR CS - Zona Centrala sat Vama Veche, cu urmatoarele prevederi:

- Zona este dedicatd cu preponderenta activitatilor specifice satului in perioadele de apogeu al afluxului
turistic, avand rolul de a polariza interesul, in special comercial §i de consum al turigtifor si al
localnicilor,

-Utilizari admise: locuire permanentd, rezidente secundare, case de vacanla, cazare turistica in
urmétoarele forme: pensiuni agroturistice, campare in curti, minipensiuni.

-Utilizari admise cu conditiondri: comert cu aménuntul, servicii, dotari specifice centrului de sat §i
alimentatie publicd, comert ambulant cu suveniruri, campare in curli, funcliuni comerciale i servicii
profesionale independente.

-Utilizari interzise: structuri de cazare de mari dimensiuni de tip hotel sau motel, cresterea animalelor
domestice pentru agrement (herghelii, hipodrom) sau pentru subzisten{d, alimentatie publicé cu
caracter ambulant, activita{i productive poluante de orice fel, depozitare en-gros, statii de carburanti,
curéfatorii chimice, depozitéri de materiale refolosibile, platforme de degeuri menajere, depozitare gi
vinzare de substante inflamabile sau toxice, activitdli care utilizeaza terenul vizibil din strada pentru
depozitare.

- Regimul de inélfime maxim admis este P+1 etaje. Etajul superior nu va fi sub forma de mansarda.
Mansardarile sunt interzise. Inélfimea maximé la cornigé va fi de 6m.

- POT maxim 30% , CUT maxim 0,6.

- Parcela se poate considera construibild dacé are o suprafatd minima de 400 mp. si un front la stradé
de min. 15,0 m. iar adédncimea parcelei este mai mare sau egalé cu latimea.

- Retragerea constructiilor faté de frontul strézii este de minimum 5,0 m.

- Constructiile vor fi amplasate pe parceld in regim punctual (izolat). In interiorul parcelérilor retragerea
constructiilor fatd de limita de proprietate este de minimum 6 m, indiferent de indltimea constructiilor

b) UTR L2a — Vatra satului — locuire, dotari, agroturism, cu urmatoarele prevederi:

- Zona este dedicaté cu preponderenta activitalilor specifice satului in perioadele de apogeu al affuxului
turistic, avénd rolul de a polariza interesul, in special comercial §i de consum al turigtilor si al
localnicilor.

-Utilizari admise: locuire permanenta, rezidente secundare, case de vacanta, cazare turisticd in diferite
forme.

-Utilizari admise cu condifionari: comer{ cu amédnuntul, servicii, dotéri specifice centrului de sat gi

alimentatie publicd, comert ambulant cu suveniruri, campare in curli, functiuni comerciale $i servicii
profesionale independente.
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul defimitat de strazile: str. lon Creanga, sir. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

-Utilizari interzise: structuri de cazare de mari dimensiuni de tip hotel sau motel, activitd{i productive
poluante de orice fel, depozitare en-gros, statii de carburanti, curafatorii chimice, depozitari de
materiale refolosibile, platforme de deseuri menajere, depozitare §i vinzare de substante inflamabile
sau toxice, activitdli care utilizeaza terenul vizibil din stradé pentru depozitare.

- Regimul de inaltime maxim admis este P+1 etaje. Etajul superior nu va fi sub forma de mansarda.
Mansarddrile sunt interzise. Indifimea maxima la cornisé va fi de 6m.

- POT maxim 30% , CUT maxim (,6.

- Parcela se poate considera construibild daca are o suprafafd minimé de 400 mp. si un front la stradé
de min. 12,0 m. iar adéncimea parcelei este mai mare sau egalé cu lafimea.

- Retragerea constructiilor fa{d de frontul strazii este de minimum 5,0 m.

- Constructiile vor fi amplasate pe parcelé in regim punctual (izolat). In interiorul parcelarilor retragerea
constructiilor falé de limita de proprietate este de minimum § m, indiferent de inaltimea constructiilor.

Potentialul de dezvoltare:

Fondul construit se afla in stare medie $i buna si se afla in proces de innoire ca urmare
a oportunitatilor de dezvoltare rezultate din caracterul predominant turistic format in timp. Din
aceasta cauza, indltimile constructiilor nu formeaza ¢ cornisa identificabila si genereaza un
aspect vizual dezechilibrat pe verticala.

Se observa o tendinta de crestere a numarului de nivele pe parcelele adiacente
strazilor, si de neglijare a potentialului de obtinere a calitatii utilizarii, pe care 1l au terenurile
libere din adancime de pe parcelele care nu sunt adiacente strazilor.

Utilizarea acestor parcele de adancime n scopul construirii de functiuni turistice cu
adresabilitate publica poate rezolva problema densificarii exagerate a construirii de la
aliniament si poate facilita implementarea propunerii de a elibera aliniamentele de construciii
parazite sau oportuniste, precum si asigurarea unor distante de confort intre constructii.

Tn decursul timpului, s-au constatat solicitari in doua directii:
a) solicitari in scopul cresterii regimuiui de inaltime / crestere a indicatorilor urbanistici;

b) solicitari de schimbare a destinatiei din functiuni de locuire Tn functiuni turistice.

Identificarea directiilor de interventie:

in contextul morfologic, social, economic si functional identificat de studiul de
fundamentare al PUG preliminar, localitatea Vama Veche are un rol principal in componenta
economica si functionald de activitati turistice, astfel ca este anticipat un scenariu pozitiv, de
crestere economica prin activitati preponderent turistice:

LDezvoltarea comunei se va realiza intr-un ritm sustinut, bazata pe
0 crestere economica constanta, bine sustinutd de o politicd de promovare, iar
ocuparea teritoriilor periferice, nou introduse in intravilan, se va face treptat, dar
constant. Turismul va reprezenta principalul motor de cregtere (in special
pentru localititile 2 Mai gi Vama Veche). aldturi de acesta, eficientizarea
agriculturii, diversificarea activitéfilor economice prin stimularea productiei mici
si imbogatire a ofertei de servicii vor trebui sa constituie surse de dezvoltare.
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strézile: str. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail

Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu
Teritoriile destinate cresterii — cele nou introduse in intravilan, aldturi de
terenurile destinate anterior dezvoltérii prin PUG-ul trecut sau PUZ-uri trebuiesc
bine pregatite, rezervele de terenuri pentru asigurarea circulatiilor trebuiesc
facute incd de pe acum, echiparea lor trebuie inceputd si atrase fonduri, iar
orientarea functionald si spatiald a acestor zone nu trebuie Isaté far§ o corectd
proportionare. Nu in ultimul rand sunt necesare mdsuri ferme de ameliorare a
cadrului construit.”

Aceste propuneri ale PUG preliminar recunosc starea de fapt din localitate si au rolul de
a gestiona cresterea economica si urbanisticad a satului Vama Veche in sensul reglementarii
functionale si morfologice a spatiului construit, reglementarea spatjilor publice, extinderea
controlata a infrastructurii.

SR _
ISd - Activitati legate de comert si servicii

ISd1 - Activitati legate de comert si servicii turistice

Perimetrul studiat de PUZ acopera doua zone constituite de PUG in vigoare, UTR CS
— Zona Centrald sat Vama Veche si UTR L2a — Vatra satului — locuire, dotdri, agroturism.

in aceastd configuratie, Zona Centrala isi extinde caracterul functional si morfologic
pina la aliniamentul plajei, ceea ce s-a dovedit a fi impropriu pentru situatia reala a activitatii
din localitate.

Desi intengia era, probabil, aceea de a deschide centrul satului catre peisajul marin pe
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strézile; sir. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

axa strazii lon Creanga, aceastad propunere a PUG in vigoare nu s-a materializat tocmai din
imposibilitatea fizicA de a crea acele spatii publice largi care s3 genereze o perspectiva
atractiva asupra marii. Mai mult, aceasta ,strapungere” secantd dinspre axa longitudinala a
DN39 (str. Mihail Kogainiceanu) catre plaja ar fi separat aliniamentul de loturi orientate cétre
plaja si ar fi introdus o directie de afluire ce ar fi intrerupt directiile de circulatie longitudinale,
paralele cu linia plajei. Cel mai probabil, acest aspect functional a determinat renuntarea
spontana la aceasta solutie, fapt evident, de altfel, $i din organizarea / reglementarea actuala
a circulatiilor carosabile si pietonale din zona.

2.3. Incadrarea in localitate :
Zona studiata este situata in intravilanul comunei Limanu, in satul Vama Veche, si este

cuprinsa intre axe de strazi, astfel: la nord str. lon Creanga, la sud str. Plajei, la est str. Tudor
Vladimirescu, la vest str. Zambilelor si str. Mihail Kogalniceanu.

Zona reglementata are o suprafata de 40.588 mp (4,06 ha) si este adiacenta drumului
national DN38 pe latura de vest.

Perimetrul studiat este racordat la trama stradala veche.

2.4. Elemente ale cadrului natural si potential de dezvoltare:
Zona este amenajata in totalitate.

Conform studiilor geotehnice din localitate, terenul este amplasat in zona seismica “E”
cu Ks=0.16 si perioada de colt Tc=0.7 sec, addncimea de inghet fiind 0.80m. Pe amplasament
nu se semnaleaza accidente de teren sau alunecari. Pentru faza urmatoare de proiectare se
va dezvolta studiui geotehnic cu date de laborator pentru realizarea proiectelor tehnice.

Clima are caracteristicile zonei temperate potentata de inertia termica a Marii Negre.
Nu exista riscuri naturale cunoscute.

2.5. Circulatia:

Strazile din perimetrul studiat fac parte dintr-o trama stradala veche si au fost amenajate
in ultima perioada prin asfaltare si realizarea trptuarelor.

Perimetrul studiat este deservit si delimitat de circulatii carosabile pe tot perimetrul, iar
loturile interioare sunt deservite de alei de acces si drumuri de servitute infundate.

Este evidenta suprasolicitarea cailor de transport publice prin stationarea vehiculelor pe
timpul sezonului estival

Nu exista intersectii cu probleme.
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strézile: str. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Vladimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

2.6.Zonificare functionala si bilant teritorial:
Perimetrul de studiu al PUZ are caracter mixt, format din functiuni de locuire individuala

si functiuni turistice, agrement, cazare, servicii complementare turismului.

BILANT TERITORIAL — ZONIFICARE FUNCTIONALA - SITUATIA EXISTENTA

TEREN AFERENT LOCUINTELOR
DIN CARE UTR L2A 15563 MP
Sc=  3033MP
Sd=  4851MP
URT CS 16800 MP
Sc=  3033MP
Sd= 4068 MP
CIRCULATI

TOTAL PUZ

CAROSABILE 5543 MP

PIETONALE 2683 MP

32362 MP
POTUTR 19.5%
CUTUTR 0.31

POTUTR 18.1%
CUTUTR 0.24

8226 MP

40588 MP

Zonificarea functionala existentd nu mai urmaregte propunerile PUG in vigoare, avind
loc un proces de dezvoltare oportunista care a raspuns conditiilor aparute e-a lungul timpului

in ultimii 20 de ani.

Aspecte calitative ale fondului construit
- cca 20% din fondul construit este realizat dupa anii '2000 si este in stare buna si foarte buna
- cca 30% din fondul construit este realizat intre anii 1970 — 1990 si este in stare buna

Asigurarea cu servicii:

n zona sunt prezente functiuni de servicii turistice, cosmetica, servicii medicale si bancare.

Asigurarea cu spatii verzi:

Totalul de spatii verzi este constituit de terenul liber delimitat in spatii interstitiale.

Caracteristica zonei este aceea ca spatiile libere sunt tratate, in general, ca gradini de fatada
aferente ocuintelor individuale sau intre constructii, chiar daca nu fac parte din categoria de
spatiu verde de utilitate publica.

Riscuri naturale:

Nu exista riscuri naturale cunoscute.
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de sirdzile: str. lon Creanga, str. Plajei, str. Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

Principalele disfunctionalitati:

-inaltimile constructiilor nu formeaza o corniga identificabila si genereaza un aspect vizual
dezechilibrat pe verticala.

-tendintd de crestere a numarului de nivele pe parcelele adiacente strazilor, si de neglijare a
potentialului de obtinere a calitatii utilizarii, pe care il au terenurile libere din adancime de pe
parcelele care nu sunt adiacente strazilor.

-suprasolicitarea cailor de transport publice prin stationarea vehiculelor pe timpul sezonului
estival

2.7 Echipare edilitara:

In perimetrul studiat toate constructiile sunt racordate la retelele edilitare. Echiparea
edilitara este completa. Pentru moment nu exista urgente la reparatii sau inocuiri de retele
edilitare.

Terenul care a genereat PUZ poate fi racordat la toate retelele edilitare din vecinatate.
Construirea pe acest lot va tine cont de retragerile de protectie a retelelor stradale, dupa
sondare si identificarea acestora, conform prevederilor din avize.

2.8. Probleme de mediu:
Intrucat toate constructiile sunt racordate la retelele edilitare de alimentare cu ap3,
electricitate, gaz, canalizare menajera si pluviald, nu existd surse de poluare datorate locuirii.

Riscuri antropice:

-traficul de autovehicule ese foarte ridicat in perioada estivala, iar poluarea generata a
devenit sesizabila (in termeni de confort). Impactul acesteia poate fi redus prin reducerea

circulatiei auto i obligativitatea de a folosi parcérile comasate ce deservesc (si vor fi extinse)
zona.

2.9.0ptiuni ale populatiei - Aceasta etapa este in curs de initiere
3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Se observa o tendintd de crestere a numarului de nivele pe parcelele adiacente strazilor, si de
neglijare a potentialului de obtinere a calitatii utilizarii, pe care il au terenurile libere din
adancime de pe parcelele care nu sunt adiacente strazilor.

Utilizarea acestor parcele de adancime Tn scopul construirii de functiuni turistice cu
adresabilitate publica poate rezolva problema densificarii exagerate a construirii de la
aliniament si poate facilita implementarea propunerii de a elibera aliniamentele de constructii
parazite sau oportuniste, precum si asigurarea unor distante de confort intre constructii..
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strézile: str. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, sir. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

3.2. Corelarea cu alte documentatii de urbanism:
D o

Acelasgi perimetru studiat cuprinde doua zone functionale ale PUG preliminar, astfel:

a) UTR CS - Centru Sat, subzona functionala ISd - Activitati legate de comert si servicii, ce
cuprinde loturile cu front la DN39 (str. Mihail Kogalniceanu si str. Zambilelor).

b} UTR lIsd1 - Activitédti legate de comenrt si servicii turistice, ce cuprinde loturile cu fronturi la
strazile lon Creanga, Tudor Vladimirescu, Plajei.
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Conform Memoriului de sinteza al PUG preliminar, pentru perimetrul studiat sunt
propuse strategii i masuri care:

-sd reduca traficul rutier in zonele de interes turistic sau cele cu caracter rezidential,
-sa creasca procentul de spatii verzi,

-sd comaseze (prin lratare unitard) zone funclionale cu aceleagi caracteristici de servicii
tertiare, in zone de interes turistic §i de servicii.

-sa limiteze sau sa reduca viteza de deplasare a autovehiculelor in perimetrele de interes
turistic si sa incurajeze deplasarea nemotorizata

-delimitarea spatiald dintre activitétile agricole sau agroturism de activitdfile de cazare si
servicii turistice cu specific peisager.

3.3. Valorificarea cadrului natural:

Prezentul PUZ va prezerva cel putin 30% din suprafata lotului, acolo unde este posibil, pentru
amenajari cu vegetatie decorativa (gradini interioare sau de fatada).
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strizile: str, lon Creanga, str. Plajei, sir. Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str, Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

De asemenea, se vor respecta prevederile HCJ 152/2013 privind dimensionarea spatiilor verzi,
in sensul asigurarii la sol a unui mimin de 35% din suprafata lotului in cazul functiunilor
turistice, si a unui minim de 20% suprafata lotului in cazul funciiunitor de locuire.

Restul de 15% spatii verzi (pana la valoarea de 50%) in cazul functiunilor turistice, precum sgi
restul de 10% in cazul locuintelor individuale (pana la valoarea de 30%) vor fi asigurate
conform art. 15 al HCJ 152/2013.

3.4. Zonificarea teritoriului — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici

Principalele functiuni propuse sunt (pe UTR-uri):
a) UTR C81 - functiuni dominante de come

BILANT TERITORIAL - ZONIFICARE FUNCTIONALA ~ SITUATIA PROPUSA

TEREN FUNCTIUNI PUBLICE COMERT 32362 MP
DIN CARE UTR CS1 12150 MP
functiuni dominante de POT 40.0%
comert general §i senvicii Cutr 16
URT CT1 20213 MP
functiuni dominante de POT 40.0%
senvcii turistice si comerciale CuUT 1.60
CIRCULATII 8226 MP
CAROSABILE 5358 MP
PARCARI 185 MP
PIETONALE 2683 MP
TOTAL PUZ 40588 MP

Tabel comparativ cu indicatorii urbanistici:

POT CuT
EXISTENT | 30% cf. PUG 0,6 cf. PUG
PROPUS |
cf. art. 32, alin.7 si 0.40% 1.6

alin.8 din Legea
350/2001

Zonificarea actualizeaza caracterul zonei §i urmaresgte zonificarea propusa de
documentatia PUG aflata in curs de elaborare.
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strazile: str. lon Creanga, sir. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str, Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Prezentul PUZ nu propune interventii la retelele edilitare. Interventiile vor fi stabilite dupa caz,
in functie de concluziile sondajelor preliminare elaborarii proiectului pentru autorizatia de
construire. In acest sens, prezentul PUZ permite interventii la retelele edilitare (mutarea
retelelor de pe amplasamentul studiat daca vor fi identificate, in cadrul unui proiect de
specialitate ce urmeaza a fi elaborat).

Gospodarie comunala :

Nu se propun masuri specifice in plus, nici modificarea celor existente,

Interventiile la racordurile cladirilor la retelele edilitare de pe domeniul public vor pastra sau vor
muta instalatile si traseele Tn subteran.

3.7.Protectia mediului

Tinand cont de factorii de risc antropici, se propune reducerea poluarii datorata traficului auto
prin amenajarea de parcari pe domeniul public din perimetrul PUZ sau in alte zone destinate
acestei probleme, identificate prin alte documentatii (PUG preliminar)

3.8. Obiective de utilitate publica

Obiective de utilitate publica propuse:
- restrictionarea stationarii/parcarii autovehiculelor pe domeniul public prin masuri tehnice.

- Plantatie de aliniament acolo unde este posibil, {n alveolele dintre trotuar si aliniament

4. Concluzii, masuri in continuare

Propunerile PUG-ului preliminar actual recunosc tendinfa de dezvoitare in lkungul axei
DN39 si paralela cu linia Marii Negre, si arata o solutie de organizare a Zonei Centrale (LIS) si
a celei de activitati preponderent comerciale (1Sd) pe axa DN39 in sensul permiterii functiunilor
specifice doar pe loturile aliniate la aceasta axa, solutie ce valorifica obignuintele de ,utilizare”
a localitalii si agteptéarile intuitive ale publicului. lerarhizarea functiunilor, de la caracter public-
central (ISd)céatre caracterul public-turistic (1I8d1), se face pe directia est-vest, dinspre DN39
catre plaja, iar trecerea de la public-central citre semi-public, agroturistic si rezidential se face
dinspre DN39 catre vest, cu o concentrare a functiunilor de tip central (servicii tertiare,
administrative, locuire) pe partea de vest a DN39 in UTR LIS.

Totodata, un aspect important in stabilitea solutiei PUZ este si tendinta actuald a
agentilor de turism de a infiinta servicii turistice la pachet, de tip ,all inclusive”.

Din aceste considerente, documentatia PUZ va prelua propunerile PUG preliminar

§i va propune consolidarea caracterului de servicii comerciale si turistice in perimetrul
studiat.

Se propun cresterea regimului de indltime, schimbarea functiunii dominante, a
caracterului zonei prin retrasarea UTR-urilor §i modificarea indicatorilor urbanistici in
sensul art. 32, alin.7 gi alin.8 din Legea 350/2001 cu modificérile si completirile
ulterioare.

Pag 11/26




PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strézite; str. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

VOLUMUL 2

REGULAMENT DE URBANISM

CAP.| - PRESCRIPTII| GENERALE
1.DOMENIU DE APLICARE

Prezentul Regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele cuprinse intre strazile: la
nord str. lon Creanga, la sud str. Plajei, la est str. Tudor Vladimirescu, la vest str.

Zambilelor gi str. Mihail Kogélniceanu, teritoriu pentru care se fac propuneri de
modificare a indicatorilor urbanistici.

2.CONDITII DE APLICARE
2.1. Prezentul Regutament modificd prevederile Regulamentului General de Urbanism PUG.

2.2. Prevederile Regulamentului permit autorizarea directd cu exceptia situatiilor speciale in
care se impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu.

2.3 In cazu! operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si complexitate a
lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul Regulament va fi detaliat sau adaptat prin
regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice de Detaliu, realizate si aprobate conform legii.

3.DEROGARI DE LA PREVEDERILE REGULAMENTULUI

3.1 In cazul comasarilor de parcele care depasesc 2000 mp se va reface prezentul PUZ, in
conditiile legii.

4. DIVIZIUNEA TERENULUI IN ZONE, SUBZONE $1 UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

4.1. Definirea (UTR) este facuta in functie de trei parametri:
-Functiunile dominante, caracterul unitar al UTR;
-Regimul de construire (continuu, discontinuu) ;
-Inaltimea maxima admisa.

4.2 Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele unitati teritoriale de referinta, ca
subzone ale ZRL4 din PUG:

~ a}),,UTR €CS81” -functiuni dominante de comert general si servicii

~ b} ,,UTR CT1” — functiuni dominante de activitati turistice si servicii turistice,
alimentatie publica
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentry teritoriul delimitat de striizile: sir, lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Vladimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

CAP. I
PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE, SUBZONE $l| UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

—UTR CS1

Subzona unitara a functiunilor dominante de comert general i servicii, constituita
conform art. 32, alin.7 si alin.8 din Legea 350/2001.

Contine functiuni de comert cu amanuntul in constructii individuale, servicii generale de
mica amploare (bancare, cabinete medicale, informare turistica gi altele asemenea).

I. DESCRIERE

a. Delimitare - perimetrul marginit la vest de strada M. Kogalniceanu — DN39, cuprinde
terenurile aliniate la aceasta pe o adancime de cca 60 m de la acostament.

C81 are o suprafatd de cca 12.150 mp (1,215 ha)
b.caracteristici:
- Zona provine din lotizarea veche a vetrei satului, $i au avut loc comaséri de terenuri

sifsau divizari, astfel ca regimul de construire este mixt, continuu-discontinuu-izolat, pe
criterii oportuniste de conjunctura. Peisajul are valoare ambientald redusa.

- Se propune eliberarea aliniamentului de constructiile parazite gi prezervarea unei
alinieri de 5,00 m de la aliniament pentru realizarea gradinilor de fatada si/sau
includerea acestor spatii rezultate din retragere in circulatia pietonala publica.

- Se propune cresterea indicatorilor urbanistici, corelata cu necesarul de suprafete verzi
si parcari interioare.

c. agresiuni: aparitia unor cladiri noi care nu respecta caracteristicile urbanistice ale zonei:
POT marit peste limitele legale, regim de inaltime peste media generala, precum si a unor
constructii care duc la degradarea calitatilor rezidentjale ale zonei.

d. valoare: zona cu ambianta mixta, fara constructii cu valoare arhitecturald sau ambientala,
e. grad de protectie: redus.

f. interventii:

-interventiile (solicitarile) vor fi directionate catre modul de construire prescris in prezentul PUZ
si cu respectarea listelor de functiuni.

-Este permisa comasarea a mai mult de doua parcele, dar nu mai mult de 2000 mp. Divizarea
in parcele mai mici de 250 mp nu este recomandata.

-sunt permise interventii pe domeniul public care imbunatatesc conditiile existente: iluminat
public, amenajari de spatii verzi, constructii noi sau interventii la constructiile existente conform
prezentului PUZ.

-parcarile ce deservesc activitatile se vor rezolva conform HGR 525/1996, normativului
Indicativ P132/1993, respectiv de ,,Regulamentul pentru locurile de parcare al comunei
Limanu” doar in interiorul proprietatii.

Aleile carosabile de servitute vor avea minim 3,00 m latime.
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strazile: str. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Vladimirescu, str. Zambilelor si str, Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

a.utilizari admise: comert cu amanuntul de marfuri generale, comeri cu produse de
necesitate curenta, servicii de informare, birouri individuale pentru activitati liberale, servicii
administrative si bancare, servicii medicale.

b.utilizéri admise cu conditionéri: cazare turistica sau de franzit, locuinte de vacant3,
locuinte permanente — cu conditia de a asigura locurile de parcare in interiorul proprietatii si cu
respectarea recomandarii de a amplasa aceste functiuni la etajele superioare.

c.utilizari interzise: activitati productive poluante, constructii provizorii de orice natura,
depozitare en-gros, depozitare de material refolosibiie si platforme de precolectare a deseurilor
urbane, activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenuri vizibile din
circulatii publice, autobaza, statii de intretinere/spalatorii auto, orice lucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor pluvial pe parcelele invecinate

Ill. AMPLASAREA CLADIRILOR

a. caracteristicile parcelelor: este permisa comasarea a mai mult de doua parcele, dar nu
mai mult de 2000 mp

Sunt considerate construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

Regimul de Dimensiune minima in cazul Dimensiune minima in zone Dimensiune minima in alte

construire concesionarii protejate zone
S (mp) Front (m) S (mp) Front {(m) S (mp) Front (m)
insiruit 150 8 250 10 150 B
cuplat 200 12 300 12 250 12
izolat 200 12 350 14 300 14
Parcela de colt - - Reducere cu  Reducere cu  Reducere cu  Reducere cu
05 mp 25% pt fiecare 05 mp 25% pt fiecare
fatada fatada

Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica
de 12.0 metri;

In cazul aplicarii Legii 33 /1994, se va urmari ca, in cazul in care, prin expropiere, o parcela
devine neconstruibila din cauza dimensiunilor gi suprafetei, sa fie expropriata intreaga parcela.

In cazul in care un proprietar este de acord sa cedeze o parte a unei parcele pentru realizarea
unui OQUP, se vor acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre Comisia Tehnica
de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si aprobate de Consiliul Local.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente pana la solicitarea unor interventii, cu
respectarea optiunilor prevazute de Lege.

Interventiile asupra POT, CUT si RMH sunt posibile numai daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului specificate in prezentul Regulament.
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strazile: sir. lon Creanga, sir. Plajei, str. Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str, Mihail
Kogalniceanu, sat Vama Veche, Comuna Limanu

b. amplasarea fata de aliniament:

La stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor
respecta prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din prezentul PUZ;

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri in cazul strazilor de
categoria |, Il si lll;

- cladirile se pot dispune pe aliniamentul aleilor private de servitute daca aceasta este
tipologia predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste
distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta
dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4.0 metri; in cazul amplasarii constructiilor pe
aliniament, nu se admit console, balcoane sau bovindouri catre aleea de acces.

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

- in cazul ciadirilor insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele
strazi (semi-cuplate sau izolate).

¢. alinierea laterala si posterioara.

- cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim
15.0 metri 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 3.0 metri; se va respecta aceeasi prevedere si in
cazul in care insiruirea este invecinata 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 25.0 m, dar nu mai mult
de ¥ 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 distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul 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 fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea la
cornisa. In cazul in care este necesara reducerea acestei distante, se va elabora PUD care nu
va prevede mai putin de 6.0 metri distanta intre fatadele cu ferestre ale camerelor de locuit.
Retragerea generala fata de limitele laterale este de 3,00m. Reducerea acestei retrageri este
posibila in baza unui PUD care nu va prevede mai putin de 6.0 metri distanta intre fatadele cu
ferestre ale camerelor de locuit.

- 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 dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0.5 si 3.0;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3.0 metri;
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PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul delimitat de strézile; str. lon Creanga, str. Plajei, str.Tudor Viadimirescu, str. Zambilelor si str. Mihail
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- in cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe
latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul unei
cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acestui (nu se iau in
considerare garaje sau anexe gospodaresti);

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

- balcoanele, bovindourile, etajele in consold nu vor depasi limitele edificabilului propus sau
rezultat in urma retragerilor fata de limitele de proprietate

d.amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela.

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si
dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite; este recomandat ca orice
corp de cladire, cu exceptia anexelor si garajelor, sa aiba o arie construita ACminima=50.0 mp;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren in cazul fatadelor cu
camere de locuit. Tn cazul in care este necesara reducerea acestei distante, se va elabora
PUD care nu va prevede mai putin de 4.0metri intre fatadele cu ferestre ale camerelor de
locuiit.

— consolele, balcoanele si bovindourile nu vor depasi limitele edificabilului propus sau rezultat
in urma retragerilor de lalimitele de proprietate

IV. ECHIPAREA CLADIRILOR
a.circulatii i accese:

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct

sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0metri
latime; Recomandat — 3,50metri.

- accesele vor fi de reguld amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va
autoriza un singur acces carosabil pe parceld. Amenajarea de locuri de parcare aliniate si
accesibile din strada, pe o adancime de 5,00 m in interiorul proprietatii, nu se considera
acces in incinta.

b.stationarea autovehiculelor:

Parcarile ce deservesc activitatile se vor rezolva conform HGR 525/1996, normativului Indicativ
P132/1993, respectiv de ,,Regulamentul pentru locurile de parcare al comunei Limanu” doar
in interiorul proprietatii.

Prezentul PUZ propune ca obligativitatea asigurarii locurilor de parcare in interiorul proprietatii
s fie aplicata doar functiunilor de tip rezidential (permanent sau de vacant3) si a celor de
cazare turistica. Pentru functiunile comerciale, servicii si alimentatie publica, nu este
obligatorie asigurarea de locuri de parcare pe terenul proprietate, acestea urmand a fi
rezolvate in alte zone, in conditii legale.

¢. conditii de echipare edilitara:
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- la cladirile dispuse pe aliniamentele aleilor private, racordarea burlanelor la canalizarea
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pluviala va fi facuta 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 circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

d. spatii libere gi 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 la fatada, cuprinse in terenul rezultat din retragerea de la aliniament. Acolo unde pe
retragerea de la aliniament sunt amenajate locuri de parcare, se vor folosi solutii ecologice
sifsau plante decorative in alveole/ghivece.

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

- se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenuiui peste minimum necesar pentru alei si accese.

e.aspectul exterior:

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

- toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile; se recomanda utilizarea
cu precadere a invelitoarei in sarpanta de panta redusa, cu stresini largi.

- pentru constructiile amplasate la intersectiile de drumuri publice sau in capete de
perspectiva, autorizarea se va face pe baza de PUD pentru reglementarea modului de
ocupare a parcelei, alinieri, accesuri, spatii verzi, aspect volumetric;

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

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

In cazul in care cladirea este catalogata ca avand valoare arhitecturald proprie, interventjiile
admise vor fi urmatoarele:

-consolidare gi restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale; se pot aduce
modificari de partiu interior care nu afecteaza aspectul exterior al cladirii.

In cazul in care cladirea este catalogata ca avand valoare ambientald, interventiile admise vor
fi, dupa caz:

-consolidare i restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale;

-demolare si reconstruire integrala, pe perimetrul original al cladirii, cu pastrarea identica a
fatadelor si refacerea partiului interior, pentru a asigura un confort modern;

-demolare gi reconstruire prin extinderea perimetrului construit (respectiv cresterea POT-ului)
sifsau cu cresterea regimului de Tnaltime (respectiv a CUT-ului), in limitele permise de acest
Regulament; arhitectura noii cladiri va prelua imaginea si stilul arhitectural din prezentul
Regulament.
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f.imprejmuiri

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

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din care un
soclu opac de 0.50 metri si 0 parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2.50 metri

V. CONFORMAREA CLADIRILOR

g.inaltimi admise:

Generalitati despre modul de calcul al inal{imii maxime admise.
inaltimile de calcul se propun dupa cum urmeaza:
demisol-1,5m de la sol

parter - 4m,

etaj 1 —3,5m,

etajul 2 — 3m. Alinierea etajului 2 retras va fi la cel putin 8,00 m de la trotuarul strazii, respectiv
aliniamentul la strada al parcelei.

etajul 3 retras — 3m. Alinierea etajului 3 retras va fi la cel putin 25,00 m de la trotuarul strazii,
respectiv aliniamentul la strada al parcelei.

in total, constructiile nu trebuie s& depaseascd 12m la corniga, masurati de la nivelul
trotuarului.

Regimul de inaltime maximal implica o distantd mai mare intre constructii prin constrangerea
de a reduce suprafata construita la sol.

Pentru terenurile cu indicatori urbanistici superiori prezentului PUZ se vor mentine valorile
existente pana la solicitarea de interventii, in conditiile legii.

- nu se admite mansardarea cladirilor, ci se recomanda realizatea unui etaj partial, retras.

- se admit depasiri constructive ale inaltimii la fajada numai pentru alinierea la cornisa cladirilor
invecinate in situatia regimului de construire insiruit sau cuplat;

- Panta recomandata pentru sarpante este intre 15%-35%.

- inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi
inaltimea imprejmuirii.
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VI. OCUPAREA §l UTILIZAREA PARCELEI
POT maxim = 40% (cf. art. 32, alin.7 si alin.8 din Legea 350/2001)
CUT maxim = 1,6 (cf. art. 32, alin.7 si alin.8 din Legea 350/2001)

Regim de indltime: (S)D+P+1E+2Eretras (Hmax la corniga 12,00m), respectiv
(S)D+P+2E+3Eretras (Hmax la corniga 15,00m)

Alinierea etajului 2 retras va fi la cel putin 8,00 m de la trotuarul strazii, respectiv aliniamentul
la strada al parcelei.

Alinierea etajului 3 retras va fi la cel putin 25,00 m de la trotuarul strazii, respectiv aliniamentul
la strada al parcelei.

Terasa rezultata din retragerea ultimului etaj se amenajeaza ca gradina vizibila din strada.

Vil. SPATII PUBLICE

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

- este permisa retragerea imprejmuirii la strada pentru a asigura suprafetele de
stationare/afluire a publicului in afara circulatiei pietonale de pe trotuarul public.

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

- se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia vizuala, sa se
realizeze plantatii de ainiament acolo unde exista alveole de teren intre aliniament si trotuar.

VIil. CONDITII DE AVIZARE

Interventiile la constructiile existente si realizarea constructiilor noi se vor supune conditiilor de
avizare prevazute de Lege.
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_UTR CT1
Subzona unitara a functiunilor dominante de cazare si servicii turistice si comerciale,
constituita conform art. 32, alin.7 si alin.8 din Legea 350/2001.

Contine functiuni de structuri de cazare turistica de gabarit mediu si mic, servicii turistice.

|. DESCRIERE

a. Delimitare - perimetrul marginit la est de strada T. Vladimirescu, cuprinde terenurile aliniate

la aceasta pe o adancime de cca 100 m de la acostament, si cele de la strada lon Creanga si
str. Plajei.

CT1 are o suprafatd de cca 20.213 mp (2,02 ha)
b.caracteristici:

- Zona provine din lotizarea veche a vetrei satului, i au avut loc comasari de terenuri
si/sau divizari, astfel ca regimul de construire este mixt, continuu-discontinuu-izolat, pe
criterii oportuniste de conjunctura. Peisajul are valoare ambientala redusa.

- Se propune eliberarea aliniamentelor strazilor perimetrale de constructiile
parazite si prezervarea unei alinieri de 5,00 m de la aliniament pentru realizarea

gradinilor de fatada gi/sau includerea acestor spatii rezultate din retragere in
circulatia pietonala publica.

- Se propune cregterea indicatorilor urbanistici, corelatd cu necesarul de suprafete verzi
si parcari interioare.

c. agresiuni: aparifia unor cladiri noi care nu respecta caracteristicile urbanistice ale zonei:
POT marit peste limitele legale, regim de indltime peste media generald, precum si a unor
constructii care duc la degradarea calitatilor rezidentiale ale zonei.

d. valoare: zona cu ambianta mixta, fara constructii cu valoare arhitecturald sau ambientala,
e. grad de protectie: redus.

f. interventii:

-interventiile (solicitarile} vor fi directionate catre modul de construire prescris in prezentul PUZ
$i cu respectarea listelor de functiuni.

-Este permiséd comasarea a mai mult de doua parcele, dar nu mai mult de 2000 mp. Divizarea
in parcele mai mici de 250 mp nu este recomandata.

-sunt permise interventii pe domeniul public care Tmbunatatesc conditiile existente: iluminat

public, amenajari de spatii verzi, construciii noi sau interventii ia constructiile existente conform
prezentului PUZ.

-parcarile ce deservesc activitatile se vor rezolva conform HGR 525/1996, normativului
Indicativ P132/1993, respectiv de ,,Regulamentul pentru locurile de parcare al comunei
Limanu” doar in interiorul proprietatii.

Aleile carosabile de servitute vor avea minim 3,00 m latime.
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Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

a.utilizéri admise: servicii de cazare in constructii medii, pensiuni individuale, servicii de
informare, servicii medicale, alimentatie publica, comert de intdmpinare, bufet, bar si alte
asemenea, restaurant, autoservire si alte asemenea.

b.utilizari admise cu conditionari: locuinte de vacanta, locuinte permanente — cu conditia de
a asigura locurile de parcare in interiorul proprietatii si cu respectarea recomandarii de a
amplasa aceste functiuni la etajele superioare.

c.utilizari interzise: activitati productive poluante, construcitii provizorii de orice natur,
depozitare en-gros, depozitare de material refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor
urbane, activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenuri vizibile din
circulatii publice, autobaza, statii de intretinere/spalatorii auto, orice lucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor pluvial pe parcelele invecinate

lll. AMPLASAREA CLADIRILOR

a. caracteristicile parcelelor: este permisa comasarea a mai mult de doua parcele, dar nu
mai mult de 2000 mp

Sunt considerate construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

Regimul de Dimensiune minima in cazul Dimensiune minima in zone Dimensiune minima in alte

construire concesionarii protejate zone
S (mp) Front (m) 8 (mp) Front (m) S {mp) Front (m)
insiruit 150 8 250 10 150 8
cuplat 200 12 300 12 250 12
izolat 200 12 350 14 300 14
Parcela de colt | - - Reducere cu Reducere cu Reducere cu | Reducere cu
05 mp 25% pt fiecare 05 mp 25% pt fiecare
fatada fatada

Adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica
de 12.0 metri;

In cazul aplicarii Legii 33 /1994, se va urmari ca, in cazul in care, prin expropiere, o parceld
devine neconstruibild din cauza dimensiunilor si suprafetei, sa fie expropriata intreaga parcela.

In cazul in care un proprietar este de acord sa cedeze o parte a unei parcele pentru realizarea
unui OUP, se vor acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre Comisia Tehnica
de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si aprobate de Consiliul Local.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente pana la solicitarea unor interventii, cu
respectarea optiunilor prevazute de Lege.

Interventiile asupra POT, CUT si RMH sunt posibile numai daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului specificate in prezentul Regulament.
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b. amplasarea fata de aliniament:

La stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor
respecta prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din prezentul PUZ,;

- cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5.0 metri in cazul strazilor de
categoria |, Il si lll;

- cladirile se pot dispune pe aliniamentul aleilor private de servitute daca aceasta este
tipologia predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste
distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta
dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 4.0 metri; in cazul amplasarii constructiilor pe
aliniament, nu se admit console, balcoane sau bovindouri catre aleea de acces.

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

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

c. alinierea laterala si posterioara.

- cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim
15.0 metri 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 3.0 metri; se va respecta aceeasi prevedere si in
cazul in care insiruirea este invecinata 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 25.0 m, dar nu mai mult
de ¥z 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 distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul 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 izotat;

- cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu jumatate din inaltimea la
cornisa. in cazul in care este necesara reducerea acestei distante, se va elabora PUD care nu
va prevede mai putin de 6.0 metri distanta intre fatadele cu ferestre ale camerelor de locuit.
Retragerea generala fata de limitele laterale este de 3,00m. Reducerea acestei retrageri este
posibila in baza unui PUD care nu va prevede mai putin de 6.0 metri distanta intre fatadele cu
ferestre ale camerelor de locuit.

- 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 dimensiunile fiecarei cladiri de pe parcela va fi cuprins intre 0.5 si 3.0;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea ia cornisa
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3.0 metri;
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- in cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe
latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast limita exista deja calcanul unei
cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si latimea acestui (nu se iau in
considerare garaje sau anexe gospodaresti);

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

- balcoanele, bovindourile, etajele in consola nu vor depasi limitele edificabilului propus sau
rezultat in urma retragerilor fata de limitele de proprietate

d.amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela.

- pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si
dimensiunile permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depasite; este recomandat ca orice
corp de cladire, cu exceptia anexelor si garajelor, sa aiba o arie construita ACminima=50.0 mp;

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a
cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren in cazul fatadelor cu
camere de locuit. Tn cazul in care este necesara reducerea acestei distante, se va elabora
PUD care nu va prevede mai putin de 4.0metri intre fatadele cu ferestre ale camerelor de
locuit.

— consolele, balcoanele si bovindourile nu vor depasi limitele edificabilului propus sau rezultat
in urma retragerilor de lalimitele de proprietate

IV. ECHIPAREA CLADIRILOR
a.circulatii si accese:

- parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct

sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.0metri
latime; Recomandat — 3,50metri.

- accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va
autoriza un singur acces carosabil pe parceld. Amenajarea de locuri de parcare aliniate si
accesibile din strada, pe o adancime de 5,00 m in interiorul proprietatii, nu se considera
acces in incinta.

b.stationarea autovehiculelor:

Parcaérile ce deservesc activitatile se vor rezolva conform HGR 525/1996, normativului Indicativ
P132/1993, respectiv de ,,Regulamentul pentru locurile de parcare al comunei Limanu” doar
in interiorul proprietatii.

Prezentul PUZ propune ca obligativitatea asigurarii locurilor de parcare in interiorul proprietatii
sa fie aplicata doar functiunilor de tip rezidential (permanent sau de vacanta) si a celor de
cazare turistica. Pentru functiunile comerciale, servicii si alimentatie publica, nu este
obligatorie asigurarea de locuri de parcare pe terenul proprietate, acestea urmand a fi
rezolvate in alte zone, in conditii legale.

c. conditii de echipare edilitara:
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- la cladirile dispuse pe aliniamentele aleilor private, racordarea burlanelor la canalizarea
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pluviala va fi facuta 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 circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

d. spatli libere gi plantate
- spatiile libere vizibile din circulatiite publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de
protectie la fatada, cuprinse Tn terenul rezultat din retragerea de ia aliniament. Acolo unde pe
retragerea de la aliniament sunt amenajate locuri de parcare, se vor folosi solutii ecologice
si/sau plante decorative in alveole/ghivece.

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

- se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accese.

e.aspectul exterior:

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

- toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile; se recomanda utilizarea
cu precadere a invelitoarei in sarpanta de panta redusa, cu stregini largi.

- pentru constructiile amplasate la intersectiile de drumuri publice sau in capete de
perspectiva, autorizarea se va face pe baza de PUD pentru reglementarea modului de
ocupare a parcelei, alinieri, accesuri, spatii verzi, aspect volumetric;

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

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

In cazul in care cladirea este catalogata ca avand valoare arhitecturald proprie, interventiile
admise vor fi urmatoarele:

-consolidare gi restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale; se pot aduce
modificéri de partiu interior care nu afecteaza aspectul exterior al cladirii.

Tn cazul in care cladirea este catalogata ca avand valoare ambientald, interventiile admise vor
fi, dupa caz:

-consolidare si restaurare, pastrand cat mai mult din caracteristicile originale;

-demolare si reconstruire integrald, pe perimetrul original al cladirii, cu pastrarea identicé a
fatadelor si refacerea partiului interior, pentru a asigura un confort modern;

-demolare gi reconstruire prin extinderea perimetrului construit (respectiv cresterea POT-ului)
sifsau cu cregterea regimului de inalfime (respectiv a CUT-ului), in limitele permise de acest
Regulament; arhitectura noii cladiri va prelua imaginea si stilul arhitectural din prezentul
Regulament.
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f.imprejmuiri

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

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

- imprejmuirile laterale si postericare pot avea maxim 2.50 metri

V. CONFORMAREA CLADIRILOR

g.inaltimi admise:

Generalitati despre modul de calcul al Tnalfimii maxime admise.
Inaltimile de calcul se propun dupa cum urmeaza:
demisol-1,5m de la sol

parter - 4m,
etaj 1 —3,5m,
etajul 2 — 3m.

etajul 3 retras — 3m. Alinierea etajului 3 retrasa va fi la cel putin 25,00 m de la trotuarul
strazii, respectiv aliniamentul la strada al parcelei.

Tn total, constructiile nu trebuie s depaseasca 12m la corniga etajului 2, masurati de la
nivelul trotuarului, respectiv 15,00 m la comiga etajului 3 retras.

Regimul de inalfime maximal implica o distantd mai mare intre constructii prin constrangerea
de a reduce suprafata construita la sol.

Pentru terenurile cu indicatori urbanistici superiori prezentului PUZ se vor mentine valorile
existente pana la solicitarea de interventii, in conditiile legii.

- nu se admite mansardarea cladirilor, ci se recomanda realizatea unui etaj partial, retras.

- se admit depasiri constructive ale inaitimii la fatada numai pentru alinierea la cornisa cladirilor
invecinate in situatia regimului de construire insiruit sau cuplat;

- Panta recomandata pentru sarpante este intre 15%-35%.

- inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va depasi
inaltimea imprejmuirii.
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Vi. OCUPAREA $§l UTILIZAREA PARCELEI

POT maxim = 40% (cf. art. 32, alin.7 si alin.8 din Legea 350/2001)

CUT maxim = 1,6 (cf. art. 32, alin.7 si alin.8 din Legea 350/2001)

Regim de inaltime: (S)D+P+1E+2Eretras (Hmax la cornisa 12,00m), respectiv
(S)D+P+2E+3Eretras (Hmax la corniga 15,00m)

Alinierea etajului 2 retras va fi ta cel putin 8,00 m de la trotuarul strazii, respectiv aliniamentul
la strada al parcelei.

Alinierea etajului 3 retras va fi la cel putin 25,00 m de la trotuarul strazii, respectiv aliniamentul
la strada al parcelei.

Terasa rezultata din retragerea ultimului etaj se amenajeaza ca gradina vizibila din strada.

VII. SPATII PUBLICE
- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- este permisa retragerea imprejmuirii la strada pentru a asigura suprafetele de
stationare/afluire a publicului in afara circulatiei pietonale de pe trotuarul public.

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

- se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia vizuala, sa se
realizeze plantatii de ainiament acolo unde exista alveole de teren intre aliniament si trotuar,

Viil. CONDITII DE AVIZARE

Interventiile la constructiile existente si realizarea constructiilor noi se vor supune conditiilor de
avizare prevazute de Lege.
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