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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA,
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POT max=35% pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform prezentului regulament, respectiv 50%

pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de

ZRL2am1 - zona mixta de locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protec tie

construibilitate conform prezentului regulament;

CUT max = 1,62 mp/mp teren - pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele dintre care cel putin una dintre ele nu
indeplinea conditiile de construibilitate conform prezentului regulament, sau pentru cele cu suprafa ta mai mare de 350 mp.

CUTmax = 1 mp adc/mp teren - pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform prezentului regulament;

RH max = P+2

Hmax =14 m

\

POT max=35% pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform prezentului regulament, respectiv 50%
pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de
construibilitate conform prezentului regulament; CUT max = 1,62 mp/mp teren - pentru parcelele ob tinute prin comasare a cel putin doud

parcele dintre care cel putin una dintre ele nuindeplinea conditiile de construibilitate conform prezentului regulament, sau pentru cele cu

ZRL2am2 - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protec tie

suprafata mai mare de 350 mp.

CUTmax = 1 mp adc/mp teren - pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform prezentului regulament;

RH max = P+2
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alimentdriicuapa  retea pluviald la un cost estimativ de 33000 de Euro (100 investitor privat = Implementare investitie in teren;
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UTR (mp) POT max mediu CUT max RH max UTR (mp) POT max CUT max RH max telefonie si date = Realizare bransamente cdtre proprietatea privata;
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA SI FRONTURILE
ADIACENTE BULEVARDULUI MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Nicolae
lorga, Bucovinei, Bogdan Voda si fronturile adiacente bulevardul Mamaia, Municipiul Constanta
Amplasamentul: Str. Nicolae lorga nr 5-7, Municipiul Constanta. Judetul Constanta

Initiatorul investitiei: SC BLUE BIKE DEVELOPMENT SRL

Nr contract: 208/11.03.2019

Manager proiect: SC East Atelier SRL, arh. lonut Toma

Elaboratorul studiului de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA SI FRONTURILE
ADIACENTE BULEVARDULUI MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt
obligatorii in vederea executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in plansa de
Reglementdri Urbanistice Propuse.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Nicolae
lorga, Bucovinei, Bogdan Voda si fronturile adiacente bulevardul Mamaia, Municipiul Constanta si
expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se
aprobd de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/
1991, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Nicolae
lorga, Bucovinei, Bogdan Voda si fronturile adiacente bulevardul Mamaia, Municipiul Constanta care
schimba conceptia generald care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea
conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Plan urbanistic zonal delimitat de strazile
Nicolae lorga, Bucovinei, Bogdan Voda si fronturile adiacente bulevardul Mamaia, Municipiul
Constanta se va face numai in spiritul prevederilor Regulamentului general de urbanism; aprobarea unor
modificdri ale PUZ si implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu respectarea
filierei de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA SI FRONTURILE

ADIACENTE BULEVARDULUI MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Plan urbanistic zonal delimitat de
strazile Nicolae lorga, Bucovinei, Bogdan Voda si fronturile adiacente bulevardul Mamaia, Municipiul
Constanta au stat, in principal:

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile si
completarile ulterioare;

Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;

Ordin M.LLPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;
Ordin M.L.PAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;
Hotararea de Consiliu Local a municipiului Constanta nr.322/2016 privind aprobarea "Regulamentul
de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta”;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - cu modificdrile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificdrile si completarile ulterioare;
Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificdrile si completarile ulterioare;

Legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administratia publica locala - cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane -
cu modificarile si completarile ulterioare;

0.U.G. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile ulterioare;
Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, cu completarile si modificdrile ulterioare;
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA SI FRONTURILE
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1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului General de
Urbanism si respecta prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Constanta in vigoare la
momentul realizdrii prezentei documentatii, conform Hotararii Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Plan urbanistic zonal delimitat
de strazile Nicolae lorga, Bucovinei, Bogdan Voda si fronturile adiacente bulevardul Mamaia,
Municipiul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor din zona
studiata.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse in
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiatd in plansa
de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zonad functionala.

1.3.c. Conform Avizului Directiei Judetene pentru Cultura Constanta (Ministerul Culturii si Identitatii
Nationale) nr. 1263/U / 03.07.2019, pentru toate documentatiile tehnice si de urbanism ulterioare
prezentului PUZ, situate pe acelasi amplasament, vor fi supuse avizarii Directiei Judetene pentru Cultura
Constanta, cu inscrierea necesitatii avizului in Certificatele de Urbanism subsecvente.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfdsoara intr-o localitate,
determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt
localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati in
Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitdtii dintre destinatia

constructiei si functiunea dominanta a zonei, in conformitate cu zonificarea functionala stabilita prin
Regulamentul local si cu anexa nr. 1 din RGU.
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La nivelul PUZ, se regdsesc doua subzone functionale:

ZRL2 am1 - zona mixta de locuinte individuale, colective mici si functiuni complementare cu maxim
P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie

POT max = 35% pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform
prezentului regulament, respectiv 50% - pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele
dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditile de construibilitate conform prezentului
regulament;

CUT max = 1 mp adc/mp teren pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile
conform prezentului regulament, respectiv 1,62 mp/mp teren pentru parcelele obtinute prin comasare a
cel putin doua parcele dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate
conform prezentului regulament, sau pentru cele cu suprafata mai mare de 350 mp.

Hmax = 14 metri la cornisg;

RHmax = P+2;

ZRL2 am2 - zona de locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

POT max = 35% pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform
prezentului regulament, respectiv 50% pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doud parcele
dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate conform prezentului
regulament;

CUT max = 1 mp adc/mp teren pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile
conform prezentului regulament, respectiv 1,62 mp/mp teren pentru parcelele obtinute prin comasare a
cel putin doua parcele dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate
conform prezentului regulament, sau pentru cele cu suprafatd mai mare de 350 mp.

Hmax= 14 metri la cornisa;

RHmMax= P+2;
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA SI FRONTURILE

ADIACENTE BULEVARDULUI MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

ZRL2 am1 ,si ZRL2 am2:

Locuinte individuale si locuinte colective mici cu maxim 8 apartamente individuale cu maxim P+2
niveluri in regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

Spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere aferente exclusiv functiunii
de pe lot;

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

Se admite ca imobilele situate de-a lungul Strdzilor Nicolae lorga si Bucovinei sa admita functiuni
complementare sau conexe locuirii amplasate pe intreaga suprafata de la nivelul parter.

Se admit functiuni conexe sau complementare locuirii precum: parcare/garare, comert cu amanuntul,
depozitare produse fdrda nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (cabinete
medicale, birouri de avocatura, notariale, consultantd, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii
imobiliare comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case
de schimb valutar, etc.), spatii de joaca si spatii pentru petrecerea timpului liber, relaxare si practicarea
unor sporturi la interior, unitati de educatie tip gradinite de mici dimensiuni, after-school-uri, crese
etc., cu conditia asigurdrii locurilor de parcare pe lot, necesare conform normativelor locale in vigoare,
sau pe terenuri aflate in raza a maxim 500 m fatd de parcela de interventie;

Se recomanda ca la parterul imobilelor orientate spre strada Nicolae lorga, acestea sa gazduiasca
functiuni care admit accesul publicului permanent sau conform unui orar de functionare specific.
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

Se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei
suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent. Mansarda nu
va fi o mansarda falsd, si se va respecta indltimea la cornisa si coeficientul de utilizare al terenului
prevazute prin prezentul regulament.
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Este permisa realizarea demisolurilor si a supantelor pentru functiunile admise si admise cu
conditionari cu respectarea coeficientului de utilizare a terenului si a indltimii maxime admise.

Exclusiv in cazul subzonei ZRL2 am1, pentru parcelele cu suprafete mai mari de 300 mp se admit
functiuni complementare sau conexe locuirii pe intreaga arie construita desfasurata a imobilului.

ZRL2 am1 si ZRL2 am1:

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

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

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

Activitati generatoare de disconfort pentru locuitori cum ar fi: functiuni de productie, jocuri de noroc,
depozite de marfa, ateliere de reparatii auto etc,;
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ZRL2 am1 ,si ZRL2 am1:

Loturile sunt construibile dupa cum urmeaza:

= Pentru constructii insiruite, in cazul fronturilor cu dimensiuni de minim 6 metri si suprafata parcelei
este cel putin 150 mp;

= Pentru constructii cuplate, in cazul fronturilor mai mari de 9 metri (inclusiv 9 metri) si suprafata
parcelei este cel putin 200 mp;

= Pentru constructii izolate, in cazul fronturilor mai mari de 14 metri si suprafata parcelei mai mare de
300 mp;

Pentru situatiile in care parcelele nu indeplinesc niciuna dintre conditiile de construire, acestea pot deveni
construibile doar prin operatiuni cadastrale de comasare. In conditiile in care este indeplinita doar
conditia de deschidere la stradd, se poate emite o autorizatie de construire doar in baza unui PUD.

Conditiile de mai sus sunt valabile in cazul noilor interventii care necesita autorizatie de construire.
Parcelele deja construite pdstreaza conditiile existente pana la solicitarea unei autorizatii de construire,
autorizatie care se va emite in baza prezentului regulament.

Se considera front la strada lungimea insumata a segmentelor perimetrale ale unui imobil situate pe
aliniament. in cazul parcelelor care beneficiazd de acces la circulatiile publice prin servitute legala de
trecere sau printr-un corp de parcela care are o latime minima de 4 metri, se considera front la strada
lungimea insumatad a segmentelor perimetrale ale imobilului initial situate pe aliniament.
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Exemplu exceptie front la strada

segment A segment B

front la strada LOT1 si Lot 2 = A+B

\ /

Lot 1

acces parceld < 4 metri

Lot 2

Exemplu de mdsurare al deschiderii la stradd (front) - caz particular Strada Bogdan Vodd nr 10

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

» Este permisda amplasarea constructiilor pe aliniament sau retras fatda de acesta in functie de
vecinatdti, solutia de arhitectura si de amplasarea in parcela. Daca spatiul dintre constructie si
aliniament nu este amenajat ca parcare, acesta se va amenaja ca spatiu verde sau spatiu public, in
functie de functiunea desfdsurata la nivelul parterului.

= Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor Nicolae lorga si Dragos Voda cu strada Bucovinei se
va face prin taierea coltului dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de
minim 6 metri la nivelul parterului, pentru a asigura o zona de vizibilitate suficienta pentru asigurarea
in trafic. La nivelul etajelor este permisad racordare fatadelor conform limitelor de proprietate;
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Exemplu de racordare a limitelor de proprietate la intersec tia strazilor

strada

spatiul lasat liber pentru domeniul public

vizibilitate in intersectii

parcela
proprietate privata

strada
domeniul public

= Retragerea de la aliniament se va realiza astfel incat sa nu se lase aparent calcanul unei constructii in
stare buna sau cu valoare urbanisticd, dacd nu exista alte conditionari.
= In cazul cladirilor insiruite, pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strdzi

(semi-cuplate sau izolate).

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:
= In cazul in care o parceld pe care se intentioneaza edificarea se invecineaza cu o parcela pe care se

afla o constructie edificatd pe limita de proprietate comunad, este obligatorie construirea pe acea
limitd, pentru acoperirea calcanului existent, sau la 60 cm fata de limita de proprietate in cazul in care
nu se obtine acordul vecinului. Constructiile astfel realizate, in regim cuplat la o limita laterala.
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Exemplu edificare in regim cuplat
S parcela min 200 mp
Front la strada minim 9 metri

9.0m
front la strada minim

3.0m

retragere|retrager
existentd| laterala
minima

\

\_calcan existent
alipire obligatorie

retragere obligatorie minim 3 metri

pentru loturile cu deschidere la strada E | retragere pentru loturilecu
minim3 de 9 metri inclusiv w3 | posterioara deschiderea la strada
minima mai mica de 14 metri

FAZA- DECEMBRIE 2019 11/25


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE NICOLAE IORGA, BUCOVINEI, BOGDAN VODA SI FRONTURILE
ADIACENTE BULEVARDULUI MAMAIA, MUNICIPIUL CONSTANTA

» in cazul construirii in regim izolat sau cuplat se va respecta o retragere laterala minima de 3 metri.

Exemplu edificare in regim izolat
S parcela min 300 mp
Front la strada minim 14 metri

14.0m
front la strada minim
L
ot 3.0m 3.0m /
retrager
laterala
minima

24

g retragere
« | posterioard
minima

In acelasi timp, se vor verifica si respecta si conditiile de insorire conform OMS nr 119/2014, cu
completarile si modificdrile ulterioare.
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« in situatia in care o parcela care, prin suprafata si deschidere la strada este pretabila pentru
construire in regim cuplat sau izolat se invecineaza cu o parcela pe care exista o constructie
edificata la o distanta mai mica de 2 metri, iar pe fatada laterald dinspre terenul de interventie nu
exista ferestre cu vedere directa cdtre limita de proprietate sau aceasta este un calcan, este posibila
edificarea pe limita de proprietate, cu acordul notarial al vecinului, sau respectand fata de acea
limita laterala o retragere minima de 60 cm fara a fi nevoie de acordul notarial al vecinului, cu
conditia ca pe fatada laterala propusa sa nu fie realizate ferestre cu vedere directa.

Exemplu edificare exceptii retragere
*doar in cazul regimurilor de construire cuplat sau izolat

edificare pe limita lateralg,
cu acordul notarial al vecinului

retragere cu minim 0,6 m,

fara acordul notarial al vecinulu\

V
e
4 3.0m 3
retrager
laterala
minima

retragere
laterala

g retragere \nu exista ferestre cu vedere
« | posterioard directa catre noua constructie
minima
agora
polis
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» in cazul in care o parceld se invecineaza pe ambele limite laterale cu imobile edificate pe limita de
proprietate, atunci acea parcela se va edifica in mod obligatoriu in regim insiruit. Cladirea
construita in regim insiruit se va dispune avand o adancime de maxim 15 metri pe limitele laterale
ale parcelei, cu exceptia celor de colt, care vor intoarce fatade spre ambele strazi.

» In cazul segmentdrii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin 3 metri, masurati de la cota terenului amenajat si pand la cornisa.
In cazul segmentdrii spatiului, regimul de construire devine cuplat, si se va supune regulilor acestuia.

Exemplu edificare in regim insiruit
S parcela min 150 mp
Front la strada minim 6 metri

7 %
calcan existent / \ calcan existent
alipire obligatorie £ | retragere alipire obligatorie
e posterioard
minima
agora
polis
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Exemplu edificare in regim insiruit
S parcela min 150 mp
Front la strada minim 6 metri

Tnvecinare cu imobil construit neconform

9.0m 6.0m-9.0m
front la strada
maxim
\calcan existent
alipire obligatorie £ | retragere alipire obligatorie la calcan
- posterioara
minima

» In cazul in care o parceld care, prin suprafata si deschiderea la stradd este pretabila pentru
construire in regim insiruit se invecineaza cu o altd parceld pretabila pentru construire in regim
insiruit, dar pe care exista edificata o constructie realizata in regim cuplat la limita laterala opusa,
atunci studiul de insorire nu va fi edificator din cauza orientrilor loturilor. in aceastd situatie, este
obligatorie edificarea in regim insiruit, deci prin construirea pe ambele limite laterale.
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» in cazul in care o parceld care, prin suprafata si deschiderea la stradd este pretabila pentru
construire in regim insiruit se invecineaza cu o parcela pretabila pentru construire in regim cuplat
sau izolat, pe care se afla edificata o constructie retrasa fata de limita laterala comuna cu minim 3
metri, este posibila edificarea in regim insiruit doar cu acordul notarial al vecinului, indiferent de
rezultatul studiului de insorire. Tn caz contrar, parcela in cauzi este neconstruibild si poate deveni
construibila prin operatiuni cadastrale de comasare.

Exemplu edificare in regim insiruit
S parcela min 150 mp
Front la strada minim 6 metri
nvecinare cu imobil construit conform reglementirilor propuse
6.0m - 9.0m

m
perceld pretabild pentru construire \calcan existent
in regim cuplat sau izolat £ | retragere alipire obligatorie la calcan
- TS 3 =re
alipire posibila d_oar cu atfordull & | posterioara
notarial al vecinului minima
agora
polis
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= Dacd pe parcela vecing, intre limita comuna de proprietate si fatada cu ferestre de vedere
directa catre limita de proprietate sau balcoanele constructiei este o distanta mai mica de 2
metri acordul notarial nu este necesar, constructia putand fi edificata in regim finsiruit. De
asemenea, daca pe parcela vecing, intre limita comuna de proprietate si fatada constructiei care
nu are ferestre cu vedere directa catre limita comuna de proprietate (sau exista un calcan) este
o distanta mai mica de 1 metru acordul notarial nu este necesar, constructia putand fi edificata
in regim insiruit.

Exemplu edificare in regim insiruit
S parcela min 150 mp
Front la strada minim 6 metri
Invecinare cu imobil construit restrictiv
6.0m - 9.0m

L

\

\calcan existent
alipire obligatorie, fara retragere alipire obligatorie la calcan

g
. - . & re
acordul notarial al vecinului - | posterioard
minima

\
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in cazul in care o parceld se invecineazi pe ambele limite laterale cu constructii retrase de la limita cu
minim 3 metri, atunci parcela este construibilda doar in regim izolat, cu retragere minima de 3 metri
fatd de fiecare limita laterala.

in cazul in care parcela are o deschidere la stradd mai mic3 de 14 metri si se invecineaza pe ambele
laturi cu imobile pe care constructiile sunt edificate la mai putin de 2 metri fata de limitele laterale,
atunci parcela se va putea edifica pe una dintre limitele laterale unde obtine acordul notarial al
vecinului. n lipsa acordului notarial al vecinului, parcela este construibild doar in urma realizarii unui
studiu PUD.

Se interzic operatiunile cadastrale de dezmembrare in urma carora ar putea rezulta parcele cu
suprafete sau deschidere la strada mai mici decat cele descrise la ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI
ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).

Fatd de limita posterioara de proprietate a parcelei se va respecta o retragere minima de 5 metri in
cazul locuintelor insiruite. Tn cazul locuintelor cuplate sau izolate, se va respecta o retragere
posterioara egala cu o jumatate din inaltimea fatadei posterioare, mdsuratd de la cota terenului
amenajat in dreptul accesului si pana la cornisd, dar nu mai putin de 5 metri.

Se accepta alipirea pe limita posterioard doar in cazul in care se intrunesc urmatoarele conditii in mod

simultan:

Parcela are o adancime de cel mult 15 metri si

Pe limita posterioara exista o constructie cu folosinta de locuintd, cu suprafata minima de 50 mp pe
parcela opusa limitei posterioare si

indltimea volumului propus este aceeasi cu indltimea constructiei existente, mdsurata de la cota
terenului amenajat si pana la cornisa.

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite.

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalt, mdsuratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 4 metri si sa se asigure
conditiile prevdzute de OMS 119/2014;
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ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate.

lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strdzile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Accesele vor fi, de reguld, amplasate catre limitele laterale ale parcelei. De reguld, se va autoriza un
singur acces carosabil pe fiecare parcela

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:
Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea

Regulamentului privind asigurarea numadrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de
parcare se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune
utilizand repare fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin realizarea de parcaje subterane asigurate
pe lot, aferente fiecdrei cladiri;

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile aferente zonei de studiu PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile
special amenajate ca locuri de parcare.

Daca la momentul emiterii unui Certificat de Urbanism Regulamentul privind asigurarea numdrului
minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta aprobat cu HCL 113/2017 este abrogat sau modificat, calculul necesarului de locuri de
parcare se va face in baza prezentului Regulament Local de Urbanism, prin referire la conditionarile
descrise anterior.
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« in cadrul loturilor, parcirile se pot organiza si in parcari subterane sau in primele niveluri ale
constructiei. in aceste conditii, iesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa
existe un spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescutd si cu o panta/
rampa minima.

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

« Indltimea maxima a cl&dirilor va fi de 14 m, misurati de la cota de cilcare in dreptul accesului pe lot si
pand la cornisd;

= Sunt permise realizarea subsolurilor, demisolurilor, supantelor si a mansardelor, cu respectarea
indltimii maxime admise si a CUT;

= indltimea acoperisului nu va depadsi gabaritul unui cerc cu raza de 4 metri, cu centrul pe linia cornisei
sau stresinii;

. Tnél’,cimea anexelor lipite de limitele laterale sau posterioare ale proprietatilor nu va depasi indltimea
imprejmuirii.

« in cazul constructiilor construite pe limita de proprietate, se va respecta, in mod obligatoriu, alinierea
etajelor constructiilor vecine.

= Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile
ulterioare.

= Sunt permise nivelurile subterane in conditiile respectdrii CUT maxim admis si a conditiilor de fundare.
Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumdtate din indltimea libera a acestuia si prevdzut cu
ferestre in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei.
(P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile
in panta, se considera demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o
latura a cladirii.
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ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si exprimarii prestigiului investitorilor,
cu conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de
particularitdtile si de caracterul general al zonei;

Constructiile noi sau modificate / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Este interzisa utilizarea
materialelor nedurabile la finisarea fatadelor;

Se recomanda utilizarea cu precadere a invelitorii traditionale cu olane;

Pentru constructiile amplasate in intersectii sau la capetele de perspectiva vizibile din arterele de
larga circulatie, autorizarea se va face pe baza de PUD;

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca arhitectura si finisaje cu cladirile
principale;

Se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor.

Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisd tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri.

in cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totala parcarilor la nivel de imagine perceputa.

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va
face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente
cdilor de circulatie;

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;
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La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla;

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public.

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada;

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

Se recomanda ca pentru imbundtatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accesuri;

Este obligatorie amenajarea amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie stabilita de
HCJ nr 152/22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
judetului Constanta;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apei catre raddcing;

Nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este
adiacent pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant pe acestea si formarea prafului dupa
evaporarea apei;

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile;

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.
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ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

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, rezistentd, transparentd etc.;

Gardurile spre strada vor avea indltimea de maxim 2,2 metri si minim 1,8 metri, din care un soclu opac
de 0,5 metri si o parte transparenta din metal sau din lemn dublata de gard viu. Imprejmuirile laterale
Si posterioare pot avea maxim 2,5 metri.

in conditiile in care pe aliniamentele parcelelor de colt nu sunt edificate constructii, racordarea
imprejmuirilor la intersectiile strazilor Nicolae lorga si Dragos Voda cu strada Bucovinei se va face prin
taierea coltului dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre cele doua laturi de minim 2
metri.

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

ZRL2 am1 ,si ZRL2 am2:

POT max = 35% - pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si construibile conform prezentului
regulament;

POT max = 50% - pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele dintre care cel
putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate conform prezentului regulament, sau
pentru cele cu suprafata mai mare de 350 mp.

Terasele acoperite, garajele si alte spatii anexa lipite de corpul principal de cladire se iau in calculul AC.

(CUT = mp ADC /mp teren)

ZRL2 am1 si ZRL2 am2:

CUT max = 1 mp adc/mp teren - pentru parcelele care nu au rezultat din comasadri si construibile
conform prezentului regulament;
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= CUT max = 1,62 mp/mp teren - pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele
dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate conform prezentului
regulament, sau pentru cele cu suprafata mai mare de 350 mp.

IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR)

La nivelul PUZ, se regasesc doua subzone functionale:

—

IO -
31

£
\

S B

ZRL2 am1 - zona mixta de locuinte individuale, colective mici si functiuni complementare cu maxim
P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protectie

POT max = 35% pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform
prezentului regulament, respectiv 50% - pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele
dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate conform prezentului
regulament;

CUT max = 1 mp adc/mp teren pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile
conform prezentului regulament, respectiv 1,62 mp/mp teren pentru parcelele obtinute prin comasare a
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cel putin doua parcele dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate
conform prezentului regulament, sau pentru cele cu suprafatd mai mare de 350 mp.

Hmax = 14 metri la cornisd;

RHmax = P+2;

ZRL2 am2 - zona de locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

POT max = 35% pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile conform
prezentului regulament, respectiv 50% pentru parcelele obtinute prin comasare a cel putin doua parcele
dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditile de construibilitate conform prezentului
regulament;

CUT max = 1 mp adc/mp teren pentru parcelele care nu au rezultat din comasari si sunt construibile
conform prezentului regulament, respectiv 1,62 mp/mp teren pentru parcelele obtinute prin comasare a
cel putin doua parcele dintre care cel putin una dintre ele nu indeplinea conditiile de construibilitate
conform prezentului regulament, sau pentru cele cu suprafatd mai mare de 350 mp.

Hmax= 14 metri la cornisa;

RHmMax= P+2;

Intocmit,

urb. Mihaela Pusnava

urb. Teodor Manea

Sef proiect

urb. Mihaela Pusnava
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