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I. DISPOZITII GENERALE
1.1 Rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul specific de
reglementdri, la nivelul zonei studiate, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor
directoare in material urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa, strategica a
zonei, in acord cu potentialul localitdtii si in interesul general, urmdrind utilizarea
terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

Regulamentul local de urbanism (RLU) cuprinde si detaliaza prevederile Planului
Urbanistic Zonal referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si
plantatiilor.

Prescriptiile si recomandarile cuprinse in Planul Urbanistic Zonal sunt obligatorii
la autorizarea executdrii constructiilor pe intreg teritoriul zonei propuse pentru
modificarea/completarea reglementdrilor urbanistice, in suprafatd de 314718 mp,
delimitata de Strada Nicolae Filimon la SUD, Strada Interioara 2 si calea
ferata la EST, Strada Interioara 3 la VEST si calea ferata, teren Municipiul
Constanta la nord.

De asemenea, RLU constituie cadrul reglementator pentru implementarea
etapizata a proiectelor, in decursul perioadei de valabilitate a P.U.Z.-ului. Odata
aprobat, impreuna cu PUZ-ul, RLU-ul aferent PUZ constituie act de autoritate al
administratiei publice locale. Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic
si permanent dispozitile Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurdrii
calitatii cadrului construit, amenajat si plantat, pentru imbundtatirea conditiilor de
viata si dezvoltarea echilibrata a zonei si pentru respectarea interesului general al
tuturor membrilor comunitatii locale.

Prezentul regulament nu are ca scop intrarea in legalitate a unor
constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta
prevederile autorizatiei de construire.

Prezenta documentatie respecta legislatia aplicabild, precum si conditiile impuse
prin avizele/acordurile emise de institutiile avizatoare, astfel cum au fost solicitate prin
certificatul de urbanism si prin avizul de initiere.

1.2 BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
zonal, sta Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/27 iunie
1996, modificata prin H.G.R. nr. 866/14 septembrie 2001, ale caror prevederi sunt
detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.

De asemenea, a fost avut in vedere « Ghidul cuprinzand precizari, detalieri si
exemplificari pentru elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de Urbanism »
aprobat cu ordinul MLPAT nr. 80/N/18 noiembrie 1996.

Regulamentul se elaboreaza in conformitate cu alte acte legislative specifice sau
complementare domeniului , dintre care mentionam :

o Constitutia Romaniei ;

o Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (cu modificarile
si completarile ulterioare);

o Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicata);
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Legea privind circulatia juridica a terenurilor ( nr. 247/2005);

Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica ( nr. 33/1994);

Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr. 7/1996) ;

Legea privind calitatea in constructii (nr. 10/1995);

Legea privind protectia mediului (nr. 195/2005);

Legea privind regimul juridic al drumurilor ( nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G.

nr. 43/1997);

Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

o H.G.R. NR. 525/1996 modificat, pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

o H.G.R.. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

o Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de iginena
si @ recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

o Hotarare nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea proceduri de realizare a
evaluari de mediu - pentru planuri si programe; - Legile privind aprobarea
sectiunilor Planului de Amenajare a Teritoriului National;

o H.G.R. nr. 855/2001 privind modificarea Hotararii Guvernului nr. 525/1996;

o Codul Civil;

O O O 0O O O

(@)

In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau prevederile cuprinse in
documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau
concomitent cu elaborarea PUZ-ului.
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1.3 DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie legea locald si
instrument de lucru pentru autoritatea locald si pentru specialisti in domeniul
urbanismului si constructiilor, pe teritoriul zonei propuse pentru reglementare in
suprafata de 314718 mp, delimitata de Strada Nicolae Filimon la SUD, Strada
Interioara 2 si calea ferata la EST, Strada Interioara 3 la VEST si calea
ferata, teren Municipiul Constanta la nord.

Prevederile prezentului R.L.U. vor fi aplicate la eliberarea certificatelor de
urbanism.

Pentru arealele reglementate in care nu exista restrictii, investitiile se vor realiza
prin autorizare directd conform legislatiei in vigoare si reglementarilor prescrise de
prezentul PUZ.

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. contine norme obligatorii pentru
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii. Astfel, autorizatiile de construire se vor
emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea
autorizatiilor de construire se va asigura respectarea tuturor legilor aplicabile care
stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor. De asemenea, se
vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii populatiei, pentru asigurarea
respectadrii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile naturale de
inundatii ori alunecdri de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului
construit, natural ori peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice —
dupa caz.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL

2.1.1 — Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului
natural (al vegetatiei mature si sanatoase) si al echilibrului ecologic.

2.1.2 - Zone construite protejate

In zona nu existd clddiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

2.2.1 - Siguranta in constructji

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile
respectarii prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc
urmadtoarele considerente ca prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:
- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii inclusiv  Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data
eliberarii Autorizatiei de Construire;
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
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- H.G.R. nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in
constructii;

- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a
proiectelor, a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare
aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.

- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrdri de constructii vor
cuprinde toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru
asigurarea

2.2.2 - Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisa.

2.2.3 - Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor
de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, cdilor de
comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

2.2.4 - Asigurarea echipadrii edilitare

Autorizarea executiei constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apd, canalizare si energie electricd, in sistem local, colectiv sau
centralizat, Terenul studiat este deservit de retele de apd, canalizare si energie
electrica. In zona existda retea de alimentare cu gaze naturale. Toate cheltuielile
necesare extinderii retelelor existente vor fi suportate de catre investitorii privati.

2.2.5 - Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

2.2.6 - Procentul de ocupare a terenului, Coeficientul de utilizare al terenului
In cazul prezentului regulament, se stabilesc 2 zone de reglementare:

ZRA3.1 — ZONA UNITATI DE DEPOZITARE PENTRU INDUSTRIE SI MATERIALE DE
CONSTRUCTIE, DEPOZITE PENTRU MATERIALE RECUPERABILE ALE SERVICIILOR DE
GOSPODARIRE COMUNALA, DEPOZITARE, LOGISTICA, SPATII DE PREZENTARE
SHOWROOM, CLADIRI ADMINISTRATIVE, BIROURI, INCUBATOR DE AFACERI, POLI
TEHNOLOGICI, CERCETARE.

POT - max. propus 60.00%

CUTvolumetric - max. propus 12 mc/mp teren, CUT max. nu va depasi 3.60.

RH - S/D+P+5E+6E retras - max. 24 metri (masurat de la cota trotuarului pana la
cornisa)

ZRCC2.1 ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE PUBLICE,
SERVICII DE INTERES GENERAL (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective
si personale, comert, restaurante, loisir), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI,
NEPOLUANTE SI LOCUINTE.
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POT - max. propus 60.00% poate creste pana la 80% prin realizare de platforme
pentru depozitare
CUT - max. propus P+3-4=2,88

P+ 5-7= 3,60
=>P+8E-10E, CUT poate creste cu 0,35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5,0.
CUT max. poate fi depdsit cu maximum 2.0 in urmdtoarele imprejurari:
a. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale,
scuaruri sau alte spatii accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si
arhitecturale sporite centrului de cartier;
b. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de
parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice;
c. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii si
zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea atractivitatii turistice a
municipiului (faleza, malul lacului Tabacarie sau Siutghiol etc.).

RH max - S/D+P+10E
3. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, astfel:

- Constructii administrative si financiar-bancare

Pentru toate categoriile de constructii administrative si financiar- bancare se
recomanda orientarea, astfel incat sd se asigure insorirea spatiilor pentru public si a
birourilor.

- Constructii comerciale

Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea, astfel incat
sa se asigure nsorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

Se recomanda orientarea spre nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a
spatiilor de preparare.

3.2 Amplasarea fata de drumuri publice

(1) in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de
specialitate ale administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare;

b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv
functiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);

c) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau
alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori
alte instalatii sau constructii de acest gen.

(2) In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de sigurantd si fasiile de protectie.

(271) In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si
sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor
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edilitare, in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitdtilor, lucrarile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare prevazute la alin. (1) lit. ),
inclusiv pentru traversarea de cdtre acestea a drumurilor publice, se executa in
varianta de amplasare subterand, cu respectarea reglementdrilor tehnice specifice in
vigoare*).

(3) Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu
respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

(4) In sensul prezentului regulament, prin functiuni de locuire se intelege: locuinte,
case de vacanta si alte constructii cu caracter turistic, spatii de cazare permanenta sau
temporara pentru nevoi sociale, industriale sau de aparare, cum ar fi: camine pentru
batrani, camine de nefamilissti, sanatorii, camine pentru organizarea de santier,
camine de garnizoana.

3.3 Amplasarea fata de aliniament

(1) Cladirile vor fi amplasate retras fata de aliniamentul terenului pentru fiecare UTR
propus, dupa cum urmeaza:

ZRA3.1 — ZONA UNITATI DE DEPOZITARE PENTRU INDUSTRIE SI MATERIALE
DE CONSTRUCTIE, DEPOZITE PENTRU MATERIALE RECUPERABILE ALE SERVICIILOR
DE GOSPODARIRE COMUNALA, DEPOZITARE, LOGISTICA, SPATII DE PREZENTARE
SHOWROOM, CLADIRI ADMINISTRATIVE, BIROURI, INCUBATOR DE AFACERI, POLI
TEHNOLOGICI, CERCETARE.

(1) amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si caile ferate
se va face astfel incét sa nu fie incomodata functionarea acestora de
eventuala vecindtate a unor utilaje industriale; subtraversarea sau
supratraversarea acestora cu constructii de orice natura necesare folosintelor
industriale se va face numai cu avizele institutiflor abilitate,

(2) retragerile de la aliniament vor fi de min.8,00m sau pe limita de proprietate,
acolo unde fonaul construit existent o impune.

0 ZRCC2.1 ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE
PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, restaurante, loisir), ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE.

(1) echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament conform PUZ, cu minim
5.0 metri, sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii, de
normele existente si de situatia caracteristica de pe strazile adiacente; sau
pe limita de proprietate, acolo unde fondul construit existent o impune sau
noile profile stradale.

(2) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre
domeniul privat si domeniul public.
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3.4 Amplasarea in interiorul parcelei

0 ZRA3.1 - ZONA UNITATI DE DEPOZITARE PENTRU INDUSTRIE SI MATERIALE
DE CONSTRUCTIE, DEPOZITE PENTRU MATERIALE RECUPERABILE ALE
SERVICIILOR DE GOSPODARIRE COMUNALA, DEPOZITARE, LOGISTICA,
SPATII DE PREZENTARE SHOWROOM, CLADIRI ADMINISTRATIVE, BIROURI,
INCUBATOR DE AFACERI, POLI TEHNOLOGICI, CERCETARE.

conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:
(1)distanta intre cladiri va fi egald sau mai mare decdt media indltimilor
fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;

(2)distanta de mai sus se poate reduce la jumdtate dacd nu sunt accese in
cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sd lumineze incaperi in care se
desfasoard activitati permanente;

(3)in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si
alte norme tehnice specifice;

(4)se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor
tehnologice;

(5)se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia
pietonala, carosabila si feroviara uzinala.

0 ZRCC2.1 ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE
PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, restaurante, loisir), ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE.

conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

(1)distanta intre cladiri va fi egald sau mai mare decdt media inaltimilor
fronturilor opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;

(2)distanta de mai sus se poate reduce la jumdatate dacd nu sunt accese in
cladire si / sau dacd nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se
desfasoard activitati permanente;

(3)in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendi si
alte norme tehnice specifice;

(4)se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor
tehnologice;

(5)se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia
pietonala, carosabila si feroviard uzinala.

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
4.1 Accese carosabile
0 ZRA3.1 - ZONA UNITATI DE DEPOZITARE PENTRU INDUSTRIE SI MATERIALE

DE CONSTRUCTIE, DEPOZITE PENTRU MATERIALE RECUPERABILE ALE
SERVICIILOR DE GOSPODARIRE COMUNALA, DEPOZITARE, LOGISTICA,
SPATII DE PREZENTARE SHOWROOM, CLADIRI ADMINISTRATIVE, BIROURI,
INCUBATOR DE AFACERI, POLI TEHNOLOGICI, CERCETARE.

- conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
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(1) pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale
publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

(2) accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si a II- a vor fi la
minimum 40 m distanta, iar dacd aceasta nu este posibil accesele se vor
asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie,

(3) se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare
s/ control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

0 ZRCC2.1 ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE
PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, restaurante, loisir), ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE.

conform PUZ, cu urmatoarele conditionari:

(1) pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale
publica sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

(2) accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si a II-a vor fi la
minimum 40 m distantd, iar daca aceasta nu este posibila accesele se vor
asigura dintr-o dublura a cailor principale de circulatie,

(3) se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare
s/ control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

4.2 Accese pietonale

(1) Autorizarea executdrii constructiilor si @ amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
(2) In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege cadile de acces
pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete
pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau,
dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica,
potrivit legii sau obiceiului.

(3) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor
cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

(4) accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat
si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe
parceld, in functie de capacitatea cladirilor;

(5) pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

5.1 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electrica.

(2) De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor
administratiei publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele conditii:
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a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sd respecte normele
sanitare si de protectie a mediului;

b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul
local, la reteaua centralizatd publicd, atunci cand aceasta se va realiza.

(3) Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1)
cu avizul organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obliga sa
prelungeasca reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesard, sau se
obliga fie sa mdreasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi
retele.

(4) Prevederile alin. (2) si (3) se aplicd, in mod corespunzator, autorizarii executarii
constructiilor in localitdtile unde nu exista retele publice de apa si de canalizare.

5.2 Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupd caz, in
conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suportd in
intregime de investitor sau de beneficiar.

(3) In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor, se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apd, energie electrica,
termoficare, telecomunicatii, transport in comun, a automatelor pentru semnalizare
rutiera si altele de aceasta natura*).

(4) Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alin. (3), se executd in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice*).
(5) Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpii de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor, ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

(6) Montarea retelelor edilitare se executa in varianta de amplasare subterand, fara
afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a
conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor
edilitare subterane.

(7) Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran, se prevad obligatoriu sisteme
de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei
retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executdrii lucrdrilor de
interventie la acestea.

(8) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa,
de regula, anterior sau concomitent cu lucrdrile de
realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelei stradale, in conformitate cu
programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei publice, aprobate in
conditiile legii.

5.3 Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

(1) Retelele de apd, de canalizare, drumurile publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publicd a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu
dispune altfel.
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(2) Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietate publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

6.1 Parcelarea

(1) Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4
loturi aldturate, in vederea realizdrii de noi constructii.

Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si
executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa
respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

(2) Autorizarea executdrii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa
numai dacad pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 10 m pentru clddiri insiruite si de minimum 12 m pentru
cladiri izolate sau cuplate;

b) suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si, respectiv de
minimum 200 mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;

c) adancime mai mare sau cel putin egald cu ldtimea parcelei.

(3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
alin. (2).

6.2 Inaltimea constructiilor
(1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indltimii pentru fiecare
UTR propus:
O ZRA3.1
RH - S/D+P+5E+6E retras - maxim 24 metri de la cota trotuarului pana la cornisa

Q ZRCC2.1
RH - S/D+P+10E

6.3 Aspectul exterior al constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

(2) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

7.1 Parcaje

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare
se emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
(2) Numarul locurilor de parcare se determina in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei cu respectarea prevederilor HCLM Constanta 113/2017.

7.2 Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform HCIC
152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului minim de
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arbusti, arbore, plante decorative si flori aferente constructiilor reasezate pe teritoriul
administrativ al Judetului Constanta.

7.3 imprejmuiri

(1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor
categorii de imprejmuiri:

a) imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice.

(2) Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente
ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.

8. ZONIFICARE FUNCTIONALA
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde un teren in suprafata de 31,4718ha, delimitat de Strada Nicolae Filimon
la Sud, calea ferata la Nord s iteren Municipiul Constanta, la vest Strada Interioara 3 si
la est de Strada Intericara 2 si calea ferata, a cdrei functiune predominanta este
depozitarea.

8.1 LISTA ZONELOR FUNCTIONALE

0O ZRA3.1 - ZONA UNITATI DE DEPOZITARE PENTRU INDUSTRIE SI MATERIALE
DE CONSTRUCTIE, DEPOZITE PENTRU MATERIALE RECUPERABILE ALE
SERVICIILOR DE GOSPODARIRE COMUNALA, DEPOZITARE, LOGISTICA,
SPATII DE PREZENTARE SHOWROOM, CLADIRI ADMINISTRATIVE, BIROURI,
INCUBATOR DE AFACERI, POLI TEHNOLOGICI, CERCETARE.

0 ZRCC2.1 ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE
PUBLICE, SERVICII DE INTERES GENERAL (manageriale, tehnice, profesionale,
sociale, colective si personale, comert, restaurante, loisir), ACTIVITATI
PRODUCTIVE MICI, NEPOLUANTE SI LOCUINTE.

ZRA3.1 — ZONA UNITATI DE DEPOZITARE PENTRU INDUSTRIE SI MATERIALE DE
CONSTRUCTIE, DEPOZITE PENTRU MATERIALE RECUPERABILE ALE SERVICIILOR DE
GOSPODARIRE COMUNALA, DEPOZITARE, LOGISTICA, SPATII DE PREZENTARE
SHOWROOM, CLADIRI ADMINISTRATIVE, BIROURI, INCUBATOR DE AFACERI, POLI
TEHNOLOGICI, CERCETARE.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
1) SHOWROOM AUTO;
2) SERVICE-URI;
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3) UNITATI COMERCIALE PENTRU AUTOMOBILE SI UNITATI COMERCIALE SI
DEPOZITARE PENTRU PRODUSE SI MATERIALE DE CONSTRUCTII;

4) UNITATI DE DEPOZITARE PENTRU INDUSTRIE;

5) SERVICII INDUSTRIALE SI MATERIALE DE CONSTRUCTII;

6) DEPOZITE PENTRU MATERIALE RECUPERABILE, SAU MATERIALE DE
CONSTRUCTII, ALE SERVICIILOR DE GOSPODARIRE COMUNALA;

7) UNITATI DE SERVICII, PARC LOGISTIC;

8) LOCUINTE DE SERVICIU PENTRU PERSONALUL CARE ASIGURA PERMANENTA
IN CONFORMITATE CU PREVEDERILE LEGALE.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

1) ACTIVITATILE ACTUALE SUNT PERMISE IN CONTINUARE CU CONDITIA
DIMINUARII CU CEL PUTIN 50% A POLUARII ACTUALE IN TERMEN DE 5ANI
DE LA APROBAREA RLU;

2) EXTINDEREA SAU CONVERSIA ACTIVITATILOR ACTUALE VA FI AUTORIZATA
CU CONDITIA SA NU AGRAVEZE POLUAREA FACTORILOR DE MEDIU SI A
PREZENTARII UNUI PROGRAM DE RETEHNOLOGIZARE SI ECOLOGIZARE.

3) SUNT PERMISE IN MOD EXCEPTIONAL URMATOARELE:

a. CABINETE MEDICALE, A

b. SERVICII SPECIALIZATE DE INTERVENTIE IN CAZ DE ACCIDENTARE,

c. INVATAMANT PROFESIONAL,

d. ECHIPAMENTE CU CARACTER SOCIAL (CANTINE, CLUBURI, ETC)
CARE ASIGURA SERVIREA EXCLUSIV A PERSONALULUI SALARIAT AL
UNITATILOR RESPECTIVE,

e. LOCUINTE DE SERVICIU PENTRU PERSONALUL CARE ASIGURA
PERMANENTA IN CONFORMITATE CU PREVEDERILE LEGALE.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

(1) se interzice amplasarea locuintelor;

(2) se interzice amplasarea unitatilor de invdtamant si orice alte servicii de interes
general in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA;

(3) se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a cdror functionare

este impusa de specificul activitatii industriale;

(4) se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2.

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE,ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime
(a) constructii insiruite: parcelele vor avea un front minim la strada de
8 metri si o suprafatd minima de 150 mp.,; parcelele cu dimensiuni
s/ suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive;
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(b) constructii izolate sau cuplate: parcelele vor avea un front minim la
stradd de 12 metri si o suprafata minima de 200 mp, parcelele cu
dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu
sunt construibile pentru activitati productive;

(2) - addncimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea
acesteia - in situatia unei noi parcelariy/comasari

(3) - pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se
respecta conditiile de ocupare si utilizare

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(a) cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5 metri, conform
PUZ, respectiv 2metri;

(b) cladirile se pot dispune pe aliniament daca pe amplasament sau pe loturile vecine
sunt edificate cladiri dispuse pe aliniament, conform PUZ;

(c) in aceastd retragere este permisa realizarea parcajelor precum si echipamentelor si
instalatiilor edilitare cu conditia ca acestea sa nu afecteze circulatia auto si
pietonala

(d) amplasarea constructiilor fata de drumurile publice si caile ferate se va face astfel
incat sa nu fie incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor
utilaje industriale; subtraversarea sau supratraversarea acestora cu constructii de
orice natura necesare folosintelor se va face numai cu avizele institutiilor abilitate;

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
(a) retragerile fata de limitele laterale si posterioare vor fi de minim 2,00metri, sau se
vor amplasa pe hotar cu acordul notarial al vecinilor;.
(b)in cazul unei noi parceldri, pentru stabilirea retragerilor fatd de noile limite de
proprietate se va intocmi PUD.

(c) de asemenea, se vor respecta zonele de protectie ale conductelor existente pe
teren — Smetri din axul conductelor, respectiv 10 metri retragere de la cea mai
apropiata retea electrica;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

(a) pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si
dimensiunile terenului permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite; orice
corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie sa aiba o arie construita
ACminims=50.0 mp;

(b) distanta intre cladiri va fi egald sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor
opuse dar nu mai putin de 6,0 metri;

(c) distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si /
sau daca nu sunt ferestre care sd lumineze incaperi in care se desfdsoara activitati
permanente;
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(d)in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte
norme tehnice specifice;

(e) se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;
se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonald,
carosabila si feroviara uzinala, dupa caz.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

(a) pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica sau
privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

(b) accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si a II -a vor fi la minimum
40 m distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o
dublura a cailor principale de circulatie;

(c) se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si
control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

(d) pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
(a) stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

Asigurarea locurilor de parcare pentru constructile propuse se va realiza
conform HGR nr. 525/27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
Urbanism (actualizatd pana la 24.05.2011), Normativul pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme in localitati urbane, Indicativ P132-93 precum si cu
respectarea HCLM Constanta nr. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului
privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Constanta:

1. Constructii industriale (spatii de depozitare) vor fi prevazute parcaje in
functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

a) activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 10-100mp -
1 loc de parcare la 25 mp Ad;

b) activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 100-1000mp -
1 loc de parcare la 150 mp Ad;

c) activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata mai mare de

1000mp -

1 loc de parcare la 100mp Ad;

2. Constructii comerciale:

a) nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata
utila mai mica de 50mp;

b) se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata
utild a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp;

c) se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafatd utild de vanzare, pentru
functiuni comerciale cu numar redus de clienti (comert specializat, produse care
nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de arta, desfacere de produse
manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite
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categorii profesionale sau de utilizatori, etc. ) pentru spatii cu suprafata utila
mai mare de 50 mp;
d) pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de numarul total
delocuri de parcare (asa cum este prevazut la litera b) ).
3. Constructii administrative (sediile serviciilor descentralizate in teritoriu
ale ministerelor si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice
centrale, sedii si filiale de partide, sedii de sindicate, fundatii, organizatii
neguvernamentale, sedii de birouri, constructii financiar-bancare, etc. ):
a) Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp din Ad, pentru functiuni care nu
genereaza trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp din Ad, pentru
functiuni care genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu
publicul, etc.)
Se asigura locuri de parcare la strada, independente de necesarul de locuri
de parcare normat pentru fiecare functiune.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(a) ZRA3.1 - MAXIM 24,00 metri - masurat de la cota trotuarului amenajat pana la
cornisa

(b)  regimul de indltime propus este MAXIM S/D+P+5E+6E retras MAXIM 24,00
metri

(c)  numarul de subsoluri nu este normat, realizandu-se in functie de necesitdtile
fiecarei investitji;
Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in indtimea

maxima de 24,00 metri - mdsurat de la cota trotuarului amenajat pana la
cornisa.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(a) cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura
si finisajele;

(b) toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile;

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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

(b) la cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

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

(d) toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

(e) se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:

(a) Pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ
si de protectie in conformitate cu prevedeile HCJ 152/2013 si HGR 525/1996:
minim 50% din suprafata fiecarei parcele. In situatia in care pe o parcela se
va realiza numai o cladire administrativa sau de birouri, suprafata minima de spatiu
verde va fi de minim 60% din suprafata parcelei.

(b) Pe ansamblul unei parcele/ incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minimum 50% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa,
medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in
categoria spatiilor libere.

(c) Spre strada/ spatiul public, in cadrul fasiilor neconstruite dintre aliniament si
platformele de parcare/ cladiri, minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii
Verzi.

(d) In cadrul platformelor de parcare se vor integra arbori - minimum unul la 6 locuri.

(e) Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintda un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor, sau
impiedica realizarea constructiilor.

(f) Se recomandda ca pentru imbundtatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
alei si accese.

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

(a) Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80
cm gi o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar
care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea
maximd a imprejmuirilor va fi de 2,50 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de
garduri vii.

(b) Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 3,00 metri indltime si vor fi
de tip transparent sau opac.

(c) Imprejmuirile se vor armoniza stilistic cu arhitectura cladirilor.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

SECTIUNEA III: POSIBILITA',I'I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp
AC /mp teren * 100)

(a) ZRA3.1- POT MAXIM 60%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT =
mp ADC /mp teren)

(b) ZRA3.1- CUT MAXIM 12MC/MP TEREN.
Prin corelare cu POT si Regimul maxim de indltime propus se identifica un
CUT maxim 3.6.
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ZRCC2.1 ZONA CENTRELOR DE CARTIER CONTINAND ECHIPAMENTE PUBLICE,
SERVICII DE INTERES GENERAL (manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective
si personale, comert, restaurante, loisir), ACTIVITATI PRODUCTIVE MICI,
NEPOLUANTE SI LOCUINTE.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

(1)SE PERMITE O LARGA DIVERSITATE DE SERVICII PUBLICE SI DE INTERES
GENERAL, INCLUSIV POSIBILITATEA DE LOCALIZARE A UNOR MICI UNITATI
PRODUCTIVE MANUFACTURIERE NEPOLUANTE.

(2) INSTITUTII, SERVICII SI ECHIPAMENTE PUBLICE LA NIVEL DE CARTIER;

(3)  SEDII ALE UNOR COMPANII SI FIRME, SERVICII PENTRU INTREPRINDERI,
PROIECTARE, CERCETARE, EXPERTIZARE, AGENTII IMOBILIARE, CONSULTANTA
IN DIFERITE DOMENII, ALTE SERVICII PROFESIONALE;

(4)  LACASURI DE CULT;

(5)  EDITURI, MEDIA;

(6) SERVICII SOCIALE, COLECTIVE SI PERSONALE, ACTIVITATI ASOCIATIVE
DIVERSE;

(7) COMERT CU AMANUNTUL SI PIATA AGRO-ALIMENTARA;

(8)  DEPOZITARE MIC-GROS PENTRU APROVIZIONARE LA DOMICILIU SI PENTRU
APROVIZIONAREA COMERTULUI CU AMANUNTUL;

(9)  HOTELURI, PENSIUNI, RESTAURANTE, AGENTII DE TURISM;

(10) LOISIR SI SPORT IN SPATII ACOPERITE;

(11) PARCAJE LA SOL SI MULTIETAJATE, INTRETINERE AUTOVEHICULE MICI;

(12) GRUPURI SANITARE PUBLICE SI ANEXE NECESARE PENTRU GESTIONAREA SI
INTRETINEREA SPATIILOR PUBLICE.

(13) LOCUINTE COLECTIVE CU PARTERUL SI EVENTUAL ETAJELE INFERIOARE
DESTINATE FUNCTIUNILOR COMERCIALE SI SERVICIILOR DIVERSE, INTR-O
PROPORTIE DE 30% DIN ADC CONTINUTA IN CADRUL UNEI OPERATIUNI
URBANISTICE CARE FACE OBIECTUL UNUI PUZ.

(14) TOATE CLADIRILE VOR AVEA LA PARTERUL ORIENTAT SPRE STRADA SAU
SPRE SPATIILE PIETONALE FUNCTIUNI CARE ADMIT ACCESUL PUBLICULUI IN
MOD PERMANENT SAU CONFORM UNUI PROGRAM DE FUNCTIONARE SPECIFIC.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
(1)SE ADMIT LA PARTERUL CLADIRILOR ACTIVITATI IN CARE ACCESUL
PUBLICULUI NU ESTE LIBER NUMAI CU CONDITIA SA NU FIE ALATURATE
MAI MULT DE DOUA ASTFEL DE CLADIRI SI SA NU PREZINTE LA STRADA
SAU PE TRASEELE PIETONALE UN FRONT MAI MARE DE 40.0 METRL.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

(1) activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

(2) constructii provizorii de orice natura;
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3) depozitare en- gros;

4) depozitari de materiale refolosibile;

5) platforme de precolectare a deseurilor urbane;

6) depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau
toxice;

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

(8) lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile de pe parcelele adiacente;

(9) orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

~ o~ A~ o~

SECTIUNEA II CONDITII DE AMPLASARE,ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
(1) - dimensiuni minime

(@)  constructii insiruite: parcelele vor avea un front minim la strada de 8
metri si o suprafata minima de 150 mp; parcelele cu dimensiuni si
suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt construibile pentru
activitati productive;

(b)  constructii izolate sau cuplate: parcelele vor avea un front minim la
strada de 12 metri si o suprafatda minima de 200 mp.; parcelele cu
dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive;

(2) adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu ldtimea acesteia - in
situatia unei noi parcelari/comasari;

(3) pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta
conditiile de ocupare si utilizare

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(1) cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5,00 metri,
respectiv minim 2,00 metri, conform PUZ;

(2) cladirile se pot dispune pe aliniament daca pe amplasament, sau pe loturile vecine
sunt edificate cladiri dispuse pe aliniament;

(3)in aceasta retragere este permisa realizarea parcajelor precum si echipamentelor si
instalatiilor edilitare cu conditia ca acestea sa nu afecteze circulatia auto si
pietonala.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

(1) retragerile fata de limitele laterale si posterioare vor fi de minim 2,00metri.

(2) in cazul unei noi parceldri, pentru stabilirea retragerilor fatda de noile limite de
proprietate se va intocmi PUD.
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(3) de asemenea, se vor respecta zonele de protectie ale conductelor existente pe
teren — Smetri din axul conductelor, respectiv 10 metri retragere de la cea mai
apropiata retea electrica;

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA gLIv\DIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

(1) pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata
si dimensiunile terenului permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite; orice
corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie sa aiba o arie construita
ACnminims=50.0 mp;

(2) distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi de minim 6m, aceasta

distanta se poate reduce numai cu avizul Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta.

(3) distanta de mai sus se poate reduce la jumatate dacd nu sunt accese in cladire si /
sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incdperi in care se desfdsoard activitati
permanente;

(4) in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte
norme tehnice specifice;

(5) se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

(6) se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala,
carosabila si feroviara uzinala.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

(1) pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale publica
sau privata cu latime de minim 4.0 metri pentru a permite accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport grele;

(2) accesele carosabile in parcele din strazile de categoria I si a II-a vor fi la minimum
40 m distantd, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dintr-o
dublura a cailor principale de circulatie;

(3)se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si
control si trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

(4) pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

(2) Asigurarea locurilor de parcare pentru constructiile propuse se va realiza conform
HGR nr. 525/27.06.1996 pentru aprobarea Regulamentului general de Urbanism
(actualizatd pand la 24.05.2011), Normativul pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane, Indicativ P132-93 precum si cu respectarea HCLM
Constanta nr. 113/2017 privind aprobarea Regulamentului privind asigurarea
numadrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari
autorizate pe raza Municipiului Constanta:

1. Constructii comerciale:

a) nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila
mai mica de 50mp;
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b) se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utila a
ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50mp;

c) se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafata utild de vanzare, pentru functiuni
comerciale cu numar redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg
consum: anticariate, galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea
unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori,
etc. ) pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp;

d) pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata de numarul total delocuri
de parcare (asa cum este prevazut la litera b) ).

2. Constructii administrative (sediile serviciilor descentralizate in teritoriu
ale ministerelor si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice centrale,
sedii si filiale de partide, sedii de sindicate, fundatii, organizatii neguvernamentale,
sedii de birouri, constructii financiar-bancare, etc. ):

a) Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp din Ad, pentru functiuni care nu genereaza

trafic de utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp din Ad, pentru functiuni care

genereaza trafic (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul, etc.)

(2) stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare
Si parcare;

(3) in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 95% din suprafatd poate fi

rezervat parcajelor cu conditia inconjurdrii acestora cu gard viu avand indltimea de

minimum 0.90m.

Se asigura locuri de parcare la strada, independente de necesarul de locuri de

parcare normat pentru fiecare functiune.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

(1) ZRCC2.1 - MAXIM 32,00 metri - masurat de la cota trotuarului amenajat pana la
cornisa

(2) regimul de indltime propus este MAXIM S/D+P+10E

(3) numadrul de subsoluri nu este normat, realizandu-se in functie de necesitdtile
fiecarei investitii;

(4) Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inatimea
maxima de 32,00 metri - masurat de la cota trotuarului amenajat pana la cornisa.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(1) aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni
si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizdrii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al centrelor de cartier, de
necesitatea crearii unei identitati proprii fiecdarui centru de cartier, de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate, cu care se afld in relatii de co-vizibilitate;

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

(3) toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile;

(4) se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
(1) toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

(2) la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

(3)se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice in
reteaua de canalizare;

(4) toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE:

(1) Pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ
si de protectie in conformitate cu prevedeile HCJ  152/2013 si HGR 525/1996:
minim 50% din suprafata fiecarei parcele. In situatia in care pe o parcela se
va realiza numai o cladire administrativa sau de birouri, suprafata minima de spatiu
verde va fi de minim 60% din suprafata parcelei.

(2) Pe ansamblul unei parcele/ incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 50% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

(3) Spre strada/ spatiul public, in cadrul fasiilor neconstruite dintre aliniament si platformele
de parcare/ cladiri, minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

(4) in cadrul platformelor de parcare se vor integra arbori - minimum unul la 6 locuri.

(5) Eliminarea arborilor maturi este interzisda, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor, sau
impiedica realizarea constructiilor.

(6)Se recomandda ca pentru imbundtatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
alei si accese.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

(1) Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea maxima de 80 cm

si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite

vizibilitatea In ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a imprejmuirilor va

fi de 2,50 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

(2) imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 3,00 metri indltime si vor fi
de tip transparent sau opac.

(3) Imprejmuirile se vor armoniza stilistic cu arhitectura cladirilor.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp
AC /mp teren * 100)
(1) ZRCC2.1 - POT MAXIM 60% poate creste pana la 80% prin
realizarea de platforme pentru depozitare

Pagina 22 din 23



ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT =
mp ADC /mp teren)
(2) ZRCC2.1 - CUT max. propus- P+3-4 = 2,88
-P+5-7=3,6
=>P+8- 10 CUT poate creste cu 0,35 pentru fiecare nivel, dar nu
mai mult de 5,0.

CUT max. poate fi depdsit cu maximum 2.0 in urmdtoarele imprejurari:
a. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza
pietonale, scuaruri sau alte spatii accesibile publicului si care confera calitati
urbanistice si arhitecturale sporite centrului de cartier;

b. dacad odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza
spatii de parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum
50% sunt publice;

c. daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza
spatii si zone de interes peisagistic si care contribuie la cresterea
atractivitatii turistice a municipiului (faleza, malul lacului Tabacarie sau
Siutghiol etc.).

Intocmit,
Arh. Carmen Lavinia Zulufescu
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