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Chestionar cetateni

Date generale respondenti

S22 22 arsta: ocupatie: principalul mijloc de deplasare (in
' "" ordinea importantei)

000 55,7% 80%

' " 30% 7.1%

o 14,3% 5,8%

' 7,1%
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Relatia cu zona de studiu

17,1% 12,9%
V// ] 1 \\N
din care: I [
[T A i
25% 222
72,9% e 24,3% o °
7 o 18% ’ 17,1/0 12,9/0
[ ] [ ]
Gradul de satisfactie fata de cartierul Perceptia asupra traficului rutier din
Balada cartierul Balada
45,7% zona destul de aglomerata
45,7% zona foarte aglomerata
2,9%
45,7% destul de nemultumit 57%

24,3% foarte nemultumit



- Chestionar cetateni

Cele mai importante calitati Principalele probleme ale zonei
ale zonei Balada Balada

aproape de pozitie zona buna, lipsa locuri de lipsa spatii lipsa circulatii prezenta masinilor
dotari de favorabila in linistita joaca verzi pietonale abandonate
educatie (scoli, oras (trotuare)
gradinite) '
proximitatea aproape de dotari lipsa locuri de trafic, lipsa curéteniei,
de Casa de comerciale si servicii parcare aglomeratie locuri insalubre
Cultura (piata, zone comerciale
etc.)

Dotari/activitati necesare in zona Balada
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amenajare parcuri locuri de terenuri de
trotuare si locuri zone verzi joaca sport
de parcare



- Chestionar cetateni

Cele mai putin dezvoltate sectoare ale zonei

Balada

d% .

o spatiile verzi

o oferta de spatii publice
pentru recreere

eservicii de agrement si
petrecere a timpului liber

e locurile de joaca

e calitatea drumurilor si a
trotuarelor

e curatenia in spatiul public si
calitatea aerului

e constructiile, starea si
aspectul cladirilor

e dotari de educatie
e dotarile comerciale

e transportul public

foarte slab
dezvoltate

foarte bine
dezvoltate
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Prioritati de dezvoltare pentru zona Balada

|

e amenajarea de noi spatii
verzi

e amenajarea de locuri de
joaca

e amenajarea de spatii publice
de calitate

¢ reabilitarea fondului
construit

e amenajarea trotuarelor si a
locurilor de parcare

e piste dedicate bicicletelor

* noi dotari si servicii

¢ noi spatii locative

foarte

mai putin

importante

importante
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Sinteza analizei situatiei
existente si potentialul de
interventie

Zonastudiata prin PUZ cuprindein mare parte un fond construit
dezvoltat inainte de anii 2000, constructii preponderent in
stare satisfacatoare si stare buna, cu cateva exceptii dispersate
in stare degradata, ce ar necesita reparatii capitale.

v A
Terenurile edificate care nu sunt corelate cu reglementarile L T D e | e

din documentatiile de urbanism in vigoare reprezinta un
procent de 34,4% din totalul terenurilor construibile si 25,8%
din totalul zonei de studiu.

Exista la nivelul zonei de studiu areale inca nedefinite sub
aspect functional, tendintele manifestate fiind partial de
mentinere a unor depozitari, mici activitati de productie, mic
comert si partial de conversie in locuinte colective, comert de
proximitate sau en-gros, birouri.
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Diagnoza. Viziune de
dezvoltare

]
Diagnoza

Zona studiata prin P.U.Z. este reprezentata de un cartier de
locuinte individuale, un front de locuinte colective construite in
perioada socialista, la care se adauga o serie diversa de activitati
economice. Acest areal se afla in intravilanul Municipiului
Constanta, in zona central-sudica a orasului, la aproximativ 1,5
km distanta fata de centrul orasului, in apropiere de “Casa de

Culturd”, in cartierul Obor (denumirea acestuia provine din faptul
ca aici se tinea oborul de vite in perioada interbelica).

La nivelul zonei de studiu intalnim atat functiuni complementare
locuirii, ce prezinta importanta strict la nivelul cartierului, dar si
la nivelul orasului: A.N.A.F. Constanta, D.N.A. Constanta, servicii
de transport local, diversele hale/ depozite, tamplarie, servicii de
reparatii aparatura, service si spalatorie auto, textile s.a.

Fondul funciar din zona de studiu beneficiaza de un potential de
dezvoltare imobiliara datorita rezervelor existente care permit
reconversie/ edificare.

Permisivitatea ridicata a documentatiilor ce au reglementat
parti din zona in trecut, inclusiv nerespectarea regulamentelor
generate de acestea, a dat nastere alaturarilor dintre constructii
cu gabarite diferite, care par iesite din scara, cele mai mai
discrepante pornind de la alaturarile dintre locuinte individuale
(P/P+M) si cele colective (D+P+3/P+6, etc)

Se remarca o serie de constructii in stare avansata de degradare,
spatii neutilizate deloc sau foarte slab utilizate. Tendinta de
deteriorare afondului construit, intalnita atat la nivelul locuintelor
colective si individuale, cat si la nivelul zonelor industriale, de
productie si servicii ce functioneaza/functionau in zona de
studiu.

I
Scenariul IF-NOT

in absenta unor mésuri care s creasca calitatea locuirii, atat din
punct de vedere al confortului intern locuintelor (anvelopari,
reabilitari), cat si extern (amenajari de spatii publice), zona va avea
tendinta sa se sa se degradeze accentuat din punct de vedere al
conditiilor de locuire, dar si ca ambianta urbana.

La nivelul sitului, absenta unui regulament de estetica
urbana, ce trateaza atat modul de raportare la vecinatati,
cat si caracteristici ale imobilelor in sine (finisaje, cromatica,
tamplarie etc.) poate conduce la accentuarea imaginii haotice,
de mahala, ce caracterizeaza in acest moment arealul studiat.
in lipsa instaurarii unor noi reglementari de natura estetica, zona
va continua sa gazduiasca spatii comerciale cu o signaletica in
culori tipatoare, ce sustin imagine dezolanta mentionata mai
sus. Aceasta imagine este sustinuta si de existenta parcelarului
rezidential vechi, constituit in mare parte de locuinte de tip
vagon, covor, cu anexele aferente si un regim de inaltime P/P+1.

Modul de ocupare deficitar al terenului de catre constructiile
atat existente, cat si de catre cele ce urmeaza a fi edificate (cvasi-
izolat, cvasi-cuplat, cvasi-insiruit) in care nu sunt respectate
distantele minime dintre cladiri alaturate, va continua sa confere
o lipsa de unitate sitului, generand probleme atat din punct de
vedere estetic, cat si din punct de vedere al iluminatului.

in lipsa unor interventii in ceea ce priveste cresterea si
diversificarea suprafetelor de spatii verzi existente la nivelul zonei
de studiu, aceasta isi va pastra un grad ridicat de mineralizare,
generand o serie de probleme, cum ar fi: temperaturi ridicate la
nivelul spatiilor pietonale in anotimpul calduros, lipsa spatiilor
umbrite etc, poluarea excesiva datorata automobilelor etc.

in lipsa interventiillor in ceea ce priveste imbunétatirea
infrastructurii de transport, zona va continua sa dispuna de un
trafic ingreunat pe axa dispusa pe directia sud-nord: Str. Theodor
Burada si Str. Oborului. Totodata, dezvoltarile viitoare din zona
de studiu si din vecinatatea acesteia pot contribui la ingreunarea
traficului de-a lungul restul arterelor prezente la nivelul sitului.

Inexistentatrotuarelor peanumite portiunisau ocupareaacestora
cu autoturisme stationate constituie unii din principalii factori ce
afecteaza circulatia pietonala de la nivelul sitului . Prin cresterea
numarului de autoturisme, tendinta observata atat la nivel
local, cat si national, absenta tratarii acestor disfunctionalitati,
a relocarii parcajelor parazitare si a stabilirii unor zone dedicate
pietonilor pot constitui bariere in dezvoltarea coerenta a zonei.
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Subzone functionale
propuse

I
Subzone functionale propuse

ZRCM1-m - subzona activitati mixte locuire, comert si
servicii cu regim mic de inaltime

POT = 50%

CUT = 1,8 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2+3Er

H max = 13m/16 m (etaj retras) la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM2-m - subzona activitati mixte, locuire colectiva,
comert si servicii

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,6 mp ADC /mp teren

Rh max = D+P+3E

H max = 16 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM3 - subzona activitati mixte, productie si servicii
POT maxim = 45%

CUT maxim = 2,25 mp ADC /mp teren;

Rh max = D+P+4E

H max = 19 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 6

ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul
tesutului urban

POT = 50%

CUT = 2,5 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+4

H max = 22 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 6

ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, la

nivel de cartier si complex rezidential existente
POT = 40%

CUT = 1,2 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2

H max = 14 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi
cu acces nelimitat

POT = 20%

CUT = 0,6 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2
Hmax =14 m
Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale cu maxim

D+P+2etaje, situate in afara perimetrelor de protectie
POT = 35%

CUT = 1,1 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2b-m - zona locuintelor individuale cu maxim
D+P+2etaje, situate in interiorul perimetrelor de
protectie

POT = 35%

CUT =1,1 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in
ansambluri preponderent rezidentiale - conform P.U.G.
Municipiul Constanta

Zona constituita, nu se aduc modificari fata de
reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de tipul
refatadizari/ interventii punctuale de regenerare si

reabilitare a fondului construit.
POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele

rezidentiale

POT = 20%

CUT = 0,2 mp ADC /mp teren
RHmax =P

Hmax=5m

Nr. max. niveluri supraterane: 1




nepoluante si locuinte

ZRCM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente

publice, servicii de interes general, activitati productive mici,

ZRCM1-m - subzona activitati mixte: locuire, comert si servicii cu regim

mic de inaltime

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=50%
CUT max=1,8 mp ADC /mp teren

functiuni admise
Institutii, servicii si echipamente publice,

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii,

PP sedii birouri; Servicii cu acces public; Spatii pentru profesiuni
liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de
proiectare, birouri de consultanta etc); Functiuni comerciale
si de alimentatie publica; Functiuni turistice;

functiuni admise cu conditionari

Locuire colectiva, dispusa exclusiv de la nivelul etajului
1 (parterul fiind destinat exclusiv activitatilor ce implica
publicul)

EIE}
i
<€

functiuni interzise

Locuire individuala; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic; functiuni
turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc., spalatorii auto,
vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

ElEi
i
<€
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dimensiunea minima a parcelei

suprafata (mp)
200 - 300 mp
300 - 700 mp

Peste 700 mp

aliniament
—

r

| IR |

inaltimea maxima admisa

Inaltimea maximé& admisa a constructiilor va fi de 16 metri
la cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime
D+P+2+3Er (masurati de la CTA) dispuse ca 5 niveluri
supraterane.

caracteristici ale parcelelor
Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte
urmatoarele conditii cumulativ:

regimul maxim de inalfime

cont. suprafata parcelel nr. Niveluri supraterane
front (m)
12 . D+P+1 . 3
14 D+P+2 4
15 D+P+2+3Er 5

amplasarea fata de aliniament

Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este
tipologia predominanta a zonei respective, cu exceptia celor
a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz
in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta
dintre aliniamente, dar nu mai putin de 3 metri

limita aliniament
limita aliniament

Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de
minim 3 metri in cazul strazii Theodor Burada.
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ZRCM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente

publice, servicii de interes general, activitati productive mici,

nepoluante si locuinte

ZRCM1-m - subzona activitati mixte: locuire, comert si servicii cu regim
mic de inaltime

aliniament

r

r==n

b d

amplasarea fata de aliniament
Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc
inaltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente;

Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate
sau insiruite mai lungi de 60 metri masurati la nivelul
parterului la niciunul dintre aliniamente. In cazul in
care dimensiunea loturilor admite fronturi mai lungi de
60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului
de ganguri/coridoare de acces catre interiorul lotului.
Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri atime,

pe toata inaltimea nivelului parter.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se
invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe
cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de
la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterald
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar
fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta
egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
Smetri.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta
constituie linia de separatie dintre zona mixta si zona
rezidentiala, o functiune publica sau o cladire de cult,
cazuri in care se admite realizarea noilor cladiri numai
cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala
Cu jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de
Smetri.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala
Cu jumatate din inaltimea la cornisa, masurata in punctul
cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 7metri.

In cazul invecinérii cu parcele aflate in unitétile teritoriale
ZRL2a-m si ZRL2b-m se va avea in vedere ca distanta
dintre cladiri sa nu fie mai mica de inaltimea la cornisa
a cladirii celei mai inalte, masurata in punctul cel mai
inalt fatd de teren si sa se asigure conditiile de insorire
prevazute de OMS 119/2014. Distanta se poate reduce la
jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai
ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

r= =1

b o o d

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Sunt permise constructiile alipite.

Cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta
egala cu cel putin un sfert din inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Distanta se poate
reduce la 3m numai daca pe fatadele respective nu sunt
accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina
naturala.

circulatii si accesuri

Parcela este construibila numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie,
in cazul in care nu exista alte conditionari, accesul

autoturismelor pe parcela se va face din strada de rang
inferior (strada secundard), pentru a nu ingreuna traficul
auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Sunt interzise imprejmuirile pentru loturile ce dispun de
functiuni deschise publicului la nivelul parterului. Sunt
permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va
asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile
cu caracter public.

Se recomanda ca spatiul liber ramas intre constructiile aflate
pe parcele invecinate sa fie amenajat si utilizat in comun
de catre locatari. In cazul in care se vor realiza imprejmuiri
laterale si posterioare, acestea vor fi opace, insa dublate de
gard viu la interior si nu vor depasi inaltimea de 2 metri.
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ZRCM2-m - subzona activitati mixte: locuire, comert si servicii
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nepoluante si locuinte

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=40%
CUT max=1,6 mp ADC /mp teren

functiuni admise

Institutii, servicii si echipamente publice,

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii,
sedii birouri; Servicii cu acces public; Spatii pentru profesiuni
liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de
proiectare, birouri de consultanta etc); Functiuni comerciale
si de alimentatie publica; Functiuni turistice;

functiuni admise cu conditionari

Locuire colectiva, dispusa exclusiv de la nivelul etajului
1 (parterul fiind destinat exclusiv activitatilor ce implica
publicul)

functiuni interzise

Locuire individuala; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic; functiuni
turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc., spalatorii auto,
vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

ZRCM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente
publice, servicii de interes general, activitati productive mici,

dimensiunea minima a parcelei

57 A
" / | ‘ T 6 i
. A S PL-F RHmax: D+P+3
NS //, H max: 16 m

inaltimea maxima admisa

Inaltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 16 metri la
cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+3
(masurati de la CTA) dispuse ca 5 niveluri supraterane.

caracteristici ale parcelelor
Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte
urmatoarele conditii cumulativ:

regimul maxim de indltime

cont. suprafata parcelei Nr. Niveluri supraterane

suprafata (mp)

200 - 300 mp
300 - 500 mp
500 - 700 mp

Peste 600 mp
aliniament

b o d

front (m)
12 D+P+1 3
14 D+P+2 4
16 D+P+2+3Er 5
16 D+P+3 5

amplasarea fata de aliniament

Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este
tipologia predominanta a zonei respective, cu exceptia celor
a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz
in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta
dintre aliniamente, dar nu mai putin de 3 metri

limita aliniament
limita aliniament

',"’{/I\I
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ZRCM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente
publice, servicii de interes general, activitati productive mici,

nepoluante si locuinte

]
ZRCM2-m - subzona activitati mixte: locuire, comert si servicii

aliniament

I |

amplasarea fata de aliniament
Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc
inaltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente;

Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate
sau insiruite mai lungi de 60 metri masurati la nivelul
parterului la niciunul dintre aliniamente. In cazul in
care dimensiunea loturilor admite fronturi mai lungi de
60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului
de ganguri/coridoare de acces catre interiorul lotului.
Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri latime,
pe toata inaltimea nivelului parter.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se
invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe
cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de
la limita laterala a parcelei si avand pe fatada lateralad
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar
fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta
egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
Smetri.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta
constituie linia de separatie dintre zona mixta si zona
rezidentiala, o functiune publica sau o cladire de cult,
cazuri in care se admite realizarea noilor cladiri numai
cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala
CuU jumatate din inaltimea la cornise, dar nu mai putin de
Smetri.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala
CuU jumatate din indltimea la cornisa, masurata in punctul
cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 7metri.

r==n"
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amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Sunt permise constructiile alipite.

Cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta
egala cu cel putin un sfert din inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Distanta se poate
reduce la 3m numai daca pe fatadele respective nu sunt
accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina
naturala.

circulatii si accesuri

Parcela este construibila numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie,
in cazul in care nu exista alte conditionari, accesul
autoturismelor pe parcela se va face din strada de rang
inferior (strada secundara), pentru a nu ingreuna traficul
auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Sunt interzise imprejmuirile pentru loturile ce dispun de
functiuni deschise publicului la nivelul parterului. Sunt
permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va
asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile
cu caracter public.

Se recomanda ca spatiul liber ramas intre constructiile aflate
pe parcele invecinate sa fie amenajat si utilizat in comun
de cétre locatari. In cazul in care se vor realiza imprejmuiri
laterale si posterioare, acestea vor fi opace, insa dublate de
gard viu la interior si nu vor depasi inaltimea de 2 metri.
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ZRCM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente

publice, servicii de interes general, activitati productive mici,
nepoluante si locuinte

]
ZRCM3-m - subzona activitati mixte: productie

si servicii

we 1| H
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indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=45%

inaltimea maxima admisa
Inaltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 19 metri
la cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime

x "3 - - - -
CUT max=2,25 mp ADC /mp teren D+P+2+4 (masurati de la CTA) dispuse ca 6 niveluri
supraterane.
functiuni admise - E - caracteristici ale parcelelor
Institutii, servicii si echipamente publice, I 1 I Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte
E Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, | 1 |X urmatoarele conditii cumulativ:
PP sedii birouri; Servicii cu acces public; Spatii pentru profesiuni L — — g
liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de ¢ y
proiectare, birouri de consultanta etc); Functiuni comerciale dimensi - i- | 7
si de alimentatie public; Functiuni turistice; it mpmyimeim sl RS CUT mase 2,25 s
Activitati manufacturiale nepoluante suprafata (mp) front (m) ound: upirategs parcelst % rrmghde i
: : Nr. max. niveluri supraterane: 6 S
I . e 200 - 300 mp 12 D+P+1 3
functiuni admise cu conditionari
Locuire colectiva sau semi-colectiva, dispusa exclusiv de la 300- 500 mp L D+P+2 4
E $$ n|v_elull.et:~ajulut|)l.1 (pi)arterul fiind destinat exclusiv activitatilor 500 - 600 mp 16 D+Pa243Er 5
ce implica publicu
P P 600 - 800 mp 16 D+P+3 5 .,
CUTmax;O,S
Peste 800 mp 18 D+P+3+4Er 6 EH ma,x;fmd
Nr. ma‘x‘ niveluri supraterane: &4
functiuni interzise aliniament amplasarea fata de aliniament
m Locuire individuala; activititi productive poluante, cu risc Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este
E tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare I . I tipologia predominanta a zonei respective, cu exceptia celor
Py en-gros; functiuni mari generatoare de trafic: functiuni L _ g a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz

turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc., spalatorii auto,
vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta
dintre aliniamente, dar nu mai putin de 5 metri

Constructiile ce prezinta un front comercial (sau alte functiuni
deschise publicului) vor fi amplasate la nivelul aliniamentului
aferent strazii Oborului, cu conditia ca inaltimea maxima a
constructiilor nou propuse (masurata la cornisa) sa fie mai

34 POT max: 45%

POT max: 50%
CUT max: 1,8

RH max: D+P+2+3R

RH max: D+P+4
Hmax: 19 m

=

CUT max: 2,25 mpaoc/mpteren

I t c3 3 1 3 3 i 2 i i =z max: 16 m N LA
g é mica sau egala gu du|st.a.r.1t,a n:masurata, pe erzontqla, din orice \ it R ?ﬁgmﬁ ‘
z g pommmeees ! punct al fatadei cladirii fata de cel mai apropiat punct al - /‘ e \)) A LEF =
E E | : aliniamentului opus. \ \j i /’_5‘% i
I S i T “ ] SEA= L
i i Se admite o retragere minima de 5m fata de aliniamentele
I|! i | aferente strazilor Industriei si Ardealului. PRS- |
D1 | o
| 2 A

\

R
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i POT max: 45%

= WA

i | CUT max: 2,25 s aoc/mpteren
| 1| RH max: D+P+4

Hmax: 19 m
7
7

Nr. max. niveluri supraterane: 6
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ZRCM3-m - subzona activitati mixte: productie

aliniament
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ZRCM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente

publice, servicii de interes general, activitati productive mici,

nepoluante si locuinte

amplasarea fata de aliniament
Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc
inaltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente;

Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate
sau insiruite mai lungi de 60 metri masurati la nivelul
parterului la niciunul dintre aliniamente. In cazul in
care dimensiunea loturilor admite fronturi mai lungi de
60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului
de ganguri/coridoare de acces catre interiorul lotului.
Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri atime,

pe toata inaltimea nivelului parter.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se
invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe
cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa de
la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterald
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar
fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta
egala cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de
7metri.

Cladirile sevorretrage fata de limita laterala de proprietate
cu cel putin jJumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai
putin de 7metri.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala
Cu jumatate din inaltimea la cornisa, masurata in punctul
cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 10metri.

r= =1

b o o d

si servicii

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Sunt permise constructiile alipite.

Cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta
egala cu cel putin un sfert din inaltimea la cornisa a cladirii
celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Distanta se poate
reduce la 3m numai daca pe fatadele respective nu sunt
accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina
naturala.

circulatii si accesuri

Parcela este construibila numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie,
in cazul in care nu exista alte conditionari, accesul
autoturismelor pe parcela se va face din strada de rang
inferior (strada secundard), pentru a nu ingreuna traficul
auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

—
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stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Sunt interzise imprejmuirile pentru loturile ce dispun de
functiuni deschise publicului la nivelul parterului. Sunt
permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va
asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile
cu caracter public.

Se recomanda ca spatiul liber ramas intre constructiile aflate
pe parcele invecinate sa fie amenajat si utilizat in comun
de catre locatari. In cazul in care se vor realiza imprejmuiri
laterale si posterioare, acestea vor fi opace, insa dublate de
gard viu la interior si nu vor depasi inaltimea de 2 metri.
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ZRL2 - subzona locuintelor individuale D+P+1 - D+P+2

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale cu maxim D+P+2etaje,
situate in afara perimetrelor de protectie

indicatori urbanistici: POT, CUT inaltimea maxima admisa

[naltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 12 metri la
POT max=35% » cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+2
CUT max=1,1 mp ADC /mp teren pentru D+P+2 (masurati de la CTA) dispuse ca 4 niveluri supraterane.

0,9 mp ADC /mp teren pentru D+P - D+P+1

functiuni admise - E - caracteristici ale parcelelor
Locuire individuale cu maxim D+P+2 niveluri, parcaje la I 1 I Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte
E sol subterane sau supraterane, alei de acces carosabile si I 1 |X urmatoarele conditii cumulativ: _ZRLZa-m
4 pietonale, amenajari peisagistice exterioare, spatiiamenajate L — — g PO1:a3%
. . ——— CUT: 1,1 mp ADE fmp teren
pentru colectarea deseurilor menajere. y RH max: D+P+2
Hmax: 12 m

Nr. niveluri supraterane: &

dimensiunea minim3 a parcelei

L . . o - regimul de construire ( B ;
funci,:lunl admise cu condltlonarl suprafata (mp) front/deschidere la strad3 (m) \ :
Spatii comerciale mici (comert en-detail), spatii pentru

E profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri
Y'Y

|

nsiruit 160 8
si ateliere de proiectare si design, birouri de consultanta, Cuplat 280 12
ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de kit 300 14
tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati
manufacturiere care nu genereazd zgomot si nu genereazs anda e ¢ clilkiatm miail s paersiet Fogimo% vy e Ieaepima £ ot
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.), oo s i i
functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, suprafata (mp) front (m)
sedii.birouri, sedi ﬁrme/com!o.a)nii), sau alte servicii cu acces 160-200 mp ” e
public, cu urmatoarele conditii:
(a) S& fie dispuse exclusiv la nivelul parterului; 200-300mp e DR+l
(b) Sé dispuna de locuri de parcare pentru 300-500 mp 14 D+Ps2 retragere de la limita lateral3 i retragere de la limita lateralé
vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind min H/2 frontlastrada:::,zo: min H/2
asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Constanta; in cazul in care ambele terenuri din vecinitatea '
| (c) | Aclivitatea acestora sa se desfasoare in imobilului (vecinii directi) sunt edificate avand un b, 4
intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecinatatile. regim de construire izolat, se admite construirea
functiuni interzise in regim izolat in cazul in care frontul la strada P+1 P+1 P+1
m Locuire colectiva; activitati productive poluante, cu risc minim este mai mic de 15m, dar mai mare de 12m. '
E tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare Reglementarile cu privire la addncimea parcelei si la
i d en-gros; functiuni mari generatoare de trafic; functiuni suprafata minima a parcelei se pastreaza.

turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc., spalatorii auto,
vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

se admite un regim de construire izolat,
2 O cu conditia respectarii normelor prevazute in
OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare



ZRL2 - subzona locuintelor individuale D+P+1 - D+P+2

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale cu maxim D+P+2etaje,
situate in afara perimetrelor de protectie

alinjament
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amplasarea fata de aliniament

Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta
de minim 5 metri in cazul strazii Ardealului, cu exceptia
cazurilor in care noua constructie se va alipi la calcanul unei
cladiri amplasate pe aliniament, astfel fiind permis alinierea
noi constructii la aliniament.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
cladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate
cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai
putin de 3 metri

In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb) amplasat
pe limita de proprietate, cladirile se vor alipi la acesta.
Constructiile se vor retrage de la limita de proprietate opusa
cu l>=H/2, dar nu mai putin de 3m

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala
Cu jumatate din inaltimea la cornisa, masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.

In cazul parcelelor cu adancimi sub 15 metri, se accepta
amplasarea cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei
numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul
unei cladiri principale de locuit, iar alipirea respecta inaltimea
si latimea acesteia (nu se iau in calcul anexele gospodaresti
sau garajele).

r— "
|
|
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amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distantd minima intre constructiile de
pe aceeasi parcela cel putin egald cu 1/2 din indltimea la
cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de 4 m.

circulatii si accesuri

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau printr-un drept
de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate,
de minim 4 metri latime.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 35% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural. Aceasta suprafata poate fi completata de
terase verzi, parcari realizate din dale inierbate, sau tipuri de
paviment.

imprejmuiri

locuinte individuale: imprejmuirile la strada se vor realiza
CU respectarea caracterului zonei, cu o inaltime maxima de
2,00m si minim 1,80m

Se admit imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile
(soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata
permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa
nu se exclud materialele de tipul: caramida aparenta, piatra
etc.)

Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafatd
opaca (plind) ce nu va depasi 30% din totalul imprejmuirii.

Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor
fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului ilustrat.

suprafata permeabild

suprafata opaca
max. 30%

suprafata

suprafata permeabila permeabila

I— suprafata
> 30% opaca > 30%

suprafata opaca
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ZRL2 - subzona locuintelor individuale D+P+1 - D+P+2

ZRL2b-m - subzona locuintelor individuale cu maxim D+P+2etaje,
situate in interiorul perimetrelor de protectie

22

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=35%
CUT max=1,1 mp ADC /mp teren pentru D+P+2
0,9 mp ADC /mp teren pentru D+P - D+P+1

functiuni admise

Locuire individuale cu maxim D+P+2 niveluri, parcaje la sol subterane sau
supraterane, alei de acces carosabile si pietonale, amenajari peisagistice
exterioare, spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere.

functiuni admise cu conditionari

Spatii comerciale mici (comert en-detail), spatii pentru profesiuni liberale
(avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si design,
birouri de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de
tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care
Nnu genereaza zgomot si NU genereaza noxe, saloane de infrumusetare si
intretinere corporala etc.), functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii,
asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau alte servicii cu acces public,
Cu urmatoarele conditii:

(a) Sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului;

(b) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform
cerintelor legislatiei locale privind asigurarea locurilor de parcare in Municipiul
Constanta;

(c) Activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 -
22:00, fara a afecta vecinatatile.

Se admit spatii verzi publice de tip “pocket park” pe terenul NC 246009 de la
adresa aleea |.L. Caragiale, nr. 21B;

Se admite mentinerea functiunii actuale pentru imobilul NC 203053 din str.
lon Corvin, nr. 7 - sedii ale unor institutii publice (DNA) daca se pot asigura
conditiile de construibilitate aferente zonei;

Se admite mentinerea functiunii actuale (culte) pentru imobilul NC 220976
din str. lon Corvin, nr. 33 - daca se pot asigura conditiile de construibilitate
aferente zonei;

Se permite pastrarea functiunii de locuire colectiva si semicolectiva doar in
cazul celor deja edificate (NC 254608, NC229280, NC220177). In cazul unor
noi constructii pe aceste terenuri se vor respecta functiunile admise: locuire
individuala si functiuni complementare.

inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 12 metri la

cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+2

(masurati de la CTA) dispuse ca 4 niveluri supraterane.

\ _RH max: D+P+2

Hmax: 12 m
Nr. niveluri supraterane: &4

POT: 35%

CUT: 1,7 moancimism

" RH max: D+P+2
o Hmax: 12 m
7 Mr. niveluri supraterane: &



ZRL2 - subzona locuintelor individuale D+P+1 - D+P+2

ZRL2b-m - subzona locuintelor individuale cu maxim D+P+2etaje,
situate in interiorul perimetrelor de protectie

functiuni interzise

Locuire colectiva; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic; functiuni
turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc., spalatorii auto,
vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

caracteristici ale parcelelor
Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte
urmatoarele conditii cumulativ:

dimensiunea minim3 a parcelel

regimul de construire

nsiruit
Cuplat

lzolat

dimensiunea / deschiderea minimi a parcelei

suprafata (mp) front/deschidere la strad3 (m)

160 8
280 12
300 14

regimul maxim de indltime conf.

suprafata parcelei
suprafata {mp) front (m)
160-200 mp 8 D+P+1
200-300 mp 2 D+P+1
300-500 mp 14 D+P+2

in cazul in care ambele terenuri din vecinitatea
imobilului (vecinii directi) sunt edificate avand un
regim de construire izolat, se admite construirea
in regim izolat in cazul in care frontul la strada
minim este mai mic de 15m, dar mai mare de 12m.
Reglementarile cu privire la adancimea parcelei si la
suprafata minima a parcelei se pastreaza.

retragere de la limita laterald
min H/2

front la strada < 15,00

retragere de la limita laterald
m min H/2

P+1

se admite un regim de construire izolat,
cu conditia respectarii normelor prevazute in

> 12,0

m

P+1

S

P+1

aliniament

r
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amplasarea fata de aliniament

Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia
predominantd a zonei respective (aceeasi retragere fata de
aliniament pentru cel putin 2/3 din parcelele situate de-a lungul
unei strazi), cu exceptia celor a caror inaltime la cornisa depaseste
distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta
dintre inaltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de
5 metri.

limita aliniament
limita aliniament

bl |
¥

Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim
5 metri in cazul strazilor lon Corvin si Aleea |.L. Caragiale, cu
exceptia cazurilor in care noua constructie se va alipi la calcanul
unei cladiri amplasate pe aliniament, astfel fiind permis alinierea
noi constructii la aliniament.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

cladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate cu cel
putin jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu cu mai putin de 3
metri

In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb) amplasat pe
limita de proprietate, cladirile se vor alipi la acesta. Constructiile
se vor retrage de la limita de proprietate opusa cu I>=H/2, dar nu
mai putin de 3m

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu
jumatate din indltimea la cornisa, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.

In cazul parcelelor cu adancimi sub 15 metri, se acceptd
amplasarea cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei
numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei
cladiri principale de locuit, iar alipirea respecta inaltimea si latimea
acesteia (nu se iau in calcul anexele gospodaresti sau garajele).
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ZRL2 - subzona locuintelor individuale D+P+1 - D+P+2

]
ZRL2b-m - subzona locuintelor individuale cu maxim D+P+2etaje,

situate in interiorul perimetrelor de protectie
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amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distantd minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de4 m.

circulatii si accesuri

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau printr-un drept
de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate,
de minim 4 metri latime.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 35% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural. Aceasta suprafata poate fi completata de
terase verzi, parcari realizate din dale inierbate, sau tipuri de
paviment.

imprejmuiri

locuinte individuale: imprejmuirile la strada se vor realiza
Cu respectarea caracterului zonei, cu o inaltime maxima de
2,00m si minim 1,80m

Se admit imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile
(soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata
permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa
nu se exclud materialele de tipul: caramida aparenta, piatra
etc.)

Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafat
opaca (plind) ce nu va depasi 30% din totalul imprejmuirii.

Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor
fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parcela, conform paletarului ilustrat.

suprafata permeabild
4
f
= suprafata opaca
max. 30%
suprafata
suprafata permeabila permeabild
)u;'o_ || |||
[ max.0.
suprafata opaca I— suprafata
> 30% opaca > 30%
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ZRL4- subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate
in ansambluri preponderent rezidentiale - conform P.U.G.

Municipiul Constanta

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=30%
CUT max=1,5

functiuni admise

locuinte colective in proprietate privata;;

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si
pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajari de
sport pentru tineret;

spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere.

functiuni admise cu conditionari

se admit echipamente publice, complementare locuirii,
amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu acordul
asociatiilor de proprietari,

se admite conversia unor apartamente existente pentru
activitati necesare exercitarii de profesiuniliberale (avocatura,
arhitectura, medicina etc.)

amplasarea fata de aliniament
Se respecta retragerile existente.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
Nu este cazul. Terenul nu dispune de limite laterale si
posterioare.

inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admis& a constructiilor va fi de 15 metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime P+4 (masurati
de la CTA) dispuse ca 5 niveluri supraterane.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Distanta minima dintre cladirile de locuinte colective de pe
aceeasi parcela/zona functionald va fi egala cu indltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren si sa se asigure conditiile prevazute de
OMS 119/2014.

circulatii si accesuri

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto
cu latimea de minimum 4 metri dintr-o circulatie publica, in
mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate.

Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea
deseurilor menajere astfel incat stationarea acestora sa nu
incomodeze circulatia publica.

stationarea autovehiculelor

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul parcelei/
unitatii teritoriale sau pe terenuri care se afla la o distanta
de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea
constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Se recomanda lipsa imprejmuirilor. Singurele imprejmuiri
admise vor fi sub forma unor plantatii de aliniament,
formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a
lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de acces.
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30m

ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului

urban

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max= 50%
CUT max=2,5 mp ADC /mp teren

functiuni admise

Institutii, servicii si echipamente publice; sedii ale unor
companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si
alte servicii profesionale; functiuni administrative: sedii,
fundatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc.; functiuni
de sanatate si asistenta sociald; functiuni culturale;

comert cu amanuntul; Hoteluri, pensiuni, agentii de turism,
restaurante, etc; loisir si sport in spatii acoperite; Parcaje la
sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa
verde, sau parcaje subterane;

functiuni admise cu conditionari

Toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada
functiuni care admit accesul publicului in mod permanent
sau conform unui orar de functionare specific;

Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru
realizarea accesului, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase,
pergole s.a.);

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere,
cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din spatiul public si
totodata se integreze in arhitectura ansamblului;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie

integrate in ansamblul imobilului.

caracteristici ale parcelelor

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul
desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor.

Parcelele propuse spre edificare sunt construibile cu conditia
Ca acestea sa respecte urmatoarele conditii cumulativ:

Nr. Niveluri supraterane

suprafata minima (mp) Regim de inaltime
maxim

1500 mp D+P+4 6 niveluri

E!E
<€
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aliniament
N N
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inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 21 metri la
cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+4
(masurati de la CTA) dispuse ca 6 niveluri supraterane.

functiuni interzise

Locuinte individuale, semi-colective sau colective
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul general; depozitare si comert cu
ridicata; depozite de carburant autobaze, unitati de transport
si statii de intretinere auto;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu
conditionari;

amplasarea fata de aliniament

Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament
conform specificului strazilor si cu conditia ca inaltimea
maxima a constructiilor nou propuse (masurata la cornisa)
sa fie mai mica sau egala cu distanta masurata, pe orizontala,
din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus, dar nu mai putin de 5m.

)

S
N
ZRCC1-m
> POT: 50%
CUT: 2, 5 rmp 0C trp teren

RH max: D+P+4
_— Hmax: 22 m
Nr. niveluri supraterane: 6




ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului

urban

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat.

Nu este cazul. Subzona nu dispune de limite laterale sau
posterioare.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei,
Cu urmatoarele conditii:

(1) acestea sa fie complet ingropate pe portiunea dintre
limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica
sa nu depaseasca nivelul de calcare al terenului amenajat
din jurul constructiilor pe care le deservesc

(2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a
prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul
dintre aliniament si retragerea minima, cu conditia ca
acestea sa fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie
urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din
spatiul public.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distantd minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de 6 m.

circulatii si accesuri
Parcela este construibila numai daca are asigurate cel
putin 2 accesuri carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate; traseul
trecerii va fi stabilit prin PUD;
i
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stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 15% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural. Aceasta suprafatd poate fi completata de
terase verzi, parcari realizate din dale inierbate, sau tipuri de
paviment.

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 sa permita
trecerea apei catre radacina;

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

imprejmuiri
Se recomanda lipsa imprejmuirilor.

Singurele imprejmuiri admise vor fi sub forma unor plantatii
de aliniament, formate din arbori mici sau medii/ arbusti,
dispusi de-a lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de
acces (atat carosabile, cat si pietonale).
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ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel
de cartier si complex rezidential existente

indicatori urbanistici: POT, CUT inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 14 metri la
POT max= 40% cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+2
CUT max=1,2 mp ADC /mp teren (masurati de la CTA) dispuse ca 4 niveluri supraterane.

functiuni admise m functiuni interzise
Echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: crese, Locuinte individuale, semi-colective sau colective
E gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee, dispensare $$ Activitati  productive poluante, cu risc tehnologic sau
Y'Y

urbane si dispensare policlinici, biblioteci de cartier, alte incomode prin traficul general; depozitare si comert cu

HEeul cu prumm__illeﬂiﬁ
"Nicolae Rotaru"

tipuri de noi echipamente publice. ridicata; depozite de carburant autobaze, unitati de transport
Camine destinate scolarilor si studentilor; si statii de intretinere auto;reprezentante auto, de materiale
Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber de constructii, echipamente de telecomunicatii vizibile din
sau in interior;Constructii culturale; spatiul public;statii de intretinere si reparatii auto; Lucrari de

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

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu
conditionari;

functiuni admise cu conditionari o | CUT: 1,2 mpoc impreren
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu = s":“r:::‘;f’;’ﬂ -
E LA 4 conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie | _~ Nr. niveluri supraterane: &
Yy integrate fn ansamblul imobilului; \

Sali de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare,
terenuri de sport etc.), aferente unitatilor de invatamant,
cu conditia ca aceasta sa nu fie functiunea principald a

imobilului.
- E - caracteristici ale parcelelor F— = A amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
o Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
I e 3000 mp, avand cel putin una dintre deschiderile parcelei | . |
L — — 2 de minim 40 metri. L 3 Nu este cazul. Terenul nu dispune de limite laterale si
— Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o - posterioare.
strada publica sau prin drept de trecere legal obtinut printr-o
alta parcela;
[ ement amplasarea fata de aliniament | amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu o parcela
| . | distantd miniméa de 5 metri; |. B Se va respecta o distantd minim& intre constructiile de
L _ 1 L _ g pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la

cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de 6 m.
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ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel
de cartier si complex rezidential existente

circulatii si accesuri

Parcela este construibild numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in
constructii pentru a permite interventia prompta si sigura
a autovehiculelor de interventie (autospecialda pentru
stingerea incendiului, ambulanta, s.a.) si de asemenea, a
masinii de salubritate.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform
normelor in spatii rezervate din terenul propriu, situate
adiacent circulatiilor publice. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice,
pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete;

r = ="
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spatii libere si spatii plantate

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu
verde la sol echivalente cu 35% din suprafata fiecarei
parcele. dispuse la nivelul solului, pe teren natural.

Aceasta suprafata poate fi completata de terase verzi, parcari
realizate din dale inierbate, sau tipuri de paviment.

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 sa permita
trecerea apei catre radacina;

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

Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore
la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0,8
— 1,2 metri inaltime.

imprejmuiri
Sunt admise imprejmuirile, vor avea inaltimea cuprinsa
intre 1,80 si 2,00m.

Acestea pot fi permeabile sau semi-permeabile (soclu opac
de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabila,
formata din metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparenta, piatra etc.), cu
conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului.

Se recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente
verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.
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ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi cu

acces nelimitat

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=20%
CUT max=0,6 mp ADC /mp teren

functiuni admise

Spatii verzi cu acces nelimitat

Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber
sau in interior;

Constructii culturale;

Echipamente publice la nivel rezidential si de cartier:
crese, gradinite, dispensare urbane si dispensare policlinici,
biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice;

functiuni admise cu conditionari

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie
integrate in ansamblul imobilului;

caracteristici ale parcelelor

Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
3000 mp, avand cel putin una dintre deschiderile parcelei
de minim 30 metri.

Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o
strada publica sau prin drept de trecere legal obtinut printr-o
alta parcela;

amplasarea fata de aliniament
Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu o
distanta minima de 5 metri;
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inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 14 metri la
cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+2
(masurati de la CTA) dispuse ca 4 niveluri supraterane.

functiuni interzise

Locuinte de orice tip

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul general; depozitare si comert cu
ridicata; depozite de carburant autobaze, unitati de transport
si statii de intretinere auto;reprezentante auto, de materiale
de constructii, echipamente de telecomunicatii vizibile din
spatiul public;statii de intretinere si reparatii auto; Lucrari de
terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu
conditionari;

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Cladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate
cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai
putin de 7 metri.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de 10
metri.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distantda minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de 6 m.
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ZRCM3

POT max: 45%

CUT max: 2,25

RH max: D+P+4

H max: 19 m

Nr. max. niveluri supraterane: 6

POT max: 20%

RH max: D+P+2
H max: 14 m

ZREV

CUT max: 0,6 mp AoC /mp teren

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRCM1-m

POT max: 50%

CUT max: 1,8

RH max: D+P+2+3R

H max: 16 m

Nr. max. niveluri supraterane: 5

POT max: 45%
CUT max: 2,25
RH max: D+P+4
Hmax: 19 m
Nr. maxniveluri supraterane: 6
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ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi cu

acces nelimitat

circulatii si accesuri

Parcela este construibild numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in
constructii pentru a permite interventia prompta si sigura
a autovehiculelor de interventie (autospecialda pentru
stingerea incendiului, ambulanta, s.a.) si de asemenea, a
masinii de salubritate.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform
normelor in spatii rezervate din terenul propriu, situate
adiacent circulatiilor publice. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice,
pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete;

spatii libere si spatii plantate

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu
verde la sol echivalente cu 60% din suprafata fiecarei parcele.
Minim doua treimi din aceasta suprafata se va realiza pe
teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim
2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de
pana la o treime din aceasta suprafata se poate realiza ca
terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare
si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil
si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

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

Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore
la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0,8
— 1,2 metri inaltime.

imprejmuiri

Sunt interzise imprejmuirile pentru loturile ce dispun de
functiuni deschise publicului la nivelul parterului. Sunt
permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va
asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile
cu caracter public.
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ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele

rezidentiale

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=20%
CUT max=0,2 mp ADC /mp teren

functiuni admise

amenajari pentru practicarea sportului in spatii descoperite
sau acoperite: terenuri de sport, stadion de dimensiuni mici-
medii, tribune, echipamente sportive in aer liber (aparate
fitness), etc.; spatii verzi si plantate de folosinta generala,
spatii de joaca pentru copii,spatiiamenajate pentru animalele
de companie (tarcuri inchise prevazute cu sisteme de apa
potabild si cosuri de gunoi);mobilier urban; alei pietonale si
velo, de alergare; cabine de paza.

functiuni admise cu conditionari

Pavilioane temporare de maxim 50 mp destinate alimentatiei
publice, fara acces carosabil,cu conditia ca aprovizionarea
acestora sa se realizeze in afara orelor de vizitare a parcului
Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si
manifestari cu caracter cultural, sportiv sau de divertisment,
cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor
verzi si a plantatiilor si de a fi 100% demontabil

Toalete publice in spatii special amenajate;

caracteristici ale parcelelor

Loturile vor fi considerate construibile in scopul realizarii de
activitati de agrement si sport, amplasate in zona spatiilor
verzi, daca au o suprafatd minima de 5000 mp, un acces
carosabil dintr-o circulatie publica de minim 4 m si o
deschidere la o strada publica de minim 50 m.

amplasarea fata de aliniament
Constructiile vor respecta o retragere minima de 7 metri
fata de aliniament
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inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 5 metri
la cornisa, echivalentul unui regim maxim de inaltime P
(masurat de la CTA) dispus ca 1 niveluri suprateran.

functiuni interzise

Locuinte individuale, semi-colective sau colective
Functiuni complementare locuirii

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul general; depozitare si comert cu
ridicata; depozite de carburant autobaze, unitati de transport
si statii de intretinere auto;reprezentante auto, de materiale
de constructii, echipamente de telecomunicatii vizibile din
spatiul public;statii de intretinere si reparatii auto; Lucrari de
terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si constructiile de pe parcelele adiacente;

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu
conditionari;

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Nu este cazul.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare
cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana
si integrate vizual ih amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public. Intre constructiile edilitare se vor respecta retragerile
minime de siguranta sau de protectie impuse de normele
tehnice in vigoare.

In cazul tuturor cladirilor dispuse izolat, se va pastra o
distanta egala cu minim jumatate din inaltimea celei mai
inalte;
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ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele

rezidentiale

circulatii si accesuri
Se va asigura accesul direct dintr-o circulatie publica;

Accesulin zona este permis exclusiv mijloacelor de deplasare
nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac autovehiculele
destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in
cazuri exceptionale in care este necesar accesul acestora si
al mijloacelor de interventie (ambulanta, pompieri etc.)

In mod exceptional, se va asigura accesul din circulatiile
publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere,
aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.

stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor va fi asiguratda conform
legislatiei in vigoareprivind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrarile de constructii siamenajari
autorizate pe raza municipiului Constanta.

Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul
parcarilor special amenajate, din exteriorul zonei. Nu sunt
permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar
sau pe spatiul verde.

Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru
punctele de alimentatie publica mai mici de 50 mp.

spatii libere si spatii plantate

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se
evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile
mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei.
Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 metri pentru
irigare.

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 ape

Se vor respecta urmatoarele valori privind Gradul de ocupare
a terenului definit conform prezentului R.L.U.:
o GOT max =40

imprejmuiri
Este optionala realizarea imprejmuirilor.

In cazul in care se opteazi pentru realizarea acestora, se
recomanda folosirea imprejmuirilor transparente cuprinse
intre 1,80 si 2,00 metri inaltime din care un soclu opac de
0,60 metri dublat de gard viu.

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

Fasiile plantate nu vor fi ingradite, dar vor fi separate de
trotuare fie prin parapet de 0,6 m inaltime, fie prin borduri
in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 metri terenul va
fi coborat cu minim 0,1 metri sub nivelul partii superioare
a bordurii pentru a impiedica scurgerea pamantului pe
trotuare.
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Circulatii

]
Prioritati de interventie

Se vor avea in vedere solutii de largire si sistematizare
a strazilor sub-gabaritate pentru a permite accesul
autovehiculelor si circulatia pietonala;

Estenecesararealizareauneisolutiidedecongestionare
a traficului pe directia nord-sud intre Str. Theodor
Burada- Str.l.L.Caragiale, care sa faciliteze accesul si
iesirea traficului auto care deserveste zona industriala si
de servicii din sud, pentru a degreva zona din preajma
locuintelor individuale si colective;

Sistematizarea si imbunatatirea relatiei, pe directia
sud-nord, a Str.Oborului care ar putea ameliora sau
chiar decongestiona traficului, prin dirijarea eficienta a
fluxurilor spre Str. |.L.Caragiale;

Redefinirea caracterului spatiului public in zonele de
locuire colectiva, terenuri in prezent nevalorificate;
Incurajarea modurilor de transport sustenabile, prin
amenajarea unor trasee velo, in legatura cuinfrastructura
velo existenta;
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Circulatii

Strada |. L Caragiale

orculatie pietonald

circul atie pre’

4.20m 10.00m

3.10m

circulatie pi

?.4m I'0m 3.0m

pista de biciclefe

2170 m

Sectiune AA’ - Profil existent strada I.L. Caragiale

Strada Theodor Burada

»d d
m o
5 5
E Str. Theodor Burada @
(=9
Ly A a
v
00m 8.00m 250m
‘ 12.50m

Sectiune B1B1' - Profil existent tr. 1 Strada Th. Burada

g ]
[] [}
5 5
@ Str. Theodor Burada a
(=8 (=%
L] o
& \4 A 5
2.50m 8.00m 6.00m
16.50m

Sectiune B2B2’ - Profil existent tr. 1 Strada Th. Burada

Sectiune AA' - Profil propus strada I.L. Caragiale

i} gz\‘wﬂ
£ E £ =
E —;;FF’ SthxTheodor Bhrada Q ﬁgv%
%",_E-?{g_ﬁ E' E‘j?
LYE Eﬁ' E%’fa
oy
| pe
0.5m 06m
1.3m 8.0m 1.50m
12.5m-16.50m

5.00m

Sectiune BB’ - Profil propus Strada Th. Burada

Strada Industriei

Str. Industriei

arcuiatie pietonala

E cir culatie pietonald

i

3.00m

7.00m 3.50m

13.50m

Sectiune DD’ - Profil existent Strada Industriei

Strada Baraganului

Baraganului

% circulatie pietonald

8.00m %.OOm

13.00m

Sectiune EE’ - Profil existent Strada Baraganului

£ =

'_u'»{rg £

£ = £ i
5’”}% ENSs r. Industribi E 2

| Sab S 2,
&

AL
2.00m 1.0n 7.0m 1.5m 2.00m
13.5m

Sectiune DD’ - Profil propus Strada Industriei

E]
m}

A

g

' dirculatie pietonald,
ede alinia
»

vege

hS

&

j =

fie:de aliniament

'

vegeta

e

13.0m

Sectiune EE’ - Profil propus Strada Baraganului

35



Circulatii

Strada Agricultori Strada Oborului
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Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul general al
cladirilor

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile
arhitecturale ale cladirii:

(1)volumetrie

(2)directii dominante ale fatadelor

(3)componente structurale

(4)elemente decorative etc.

Se va urmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul
grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic.

]
Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala
neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale.

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a
materialelor care nu corespund standardelor de calitate
in constructii si care nu dispun de agremente tehnice
elaborate conform Regulamentului privind agrementul
tehnic in constructii din 11.10.2017

Elementele de finisaj amplasate pe fatada constructiilor
vor avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele
ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra, lemnul,
etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea culoarea
naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare
speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale
compozite, placajele din caramida aparenta la socluri sau
pentru accente.

Orice interventie adusa asupra fatadei implica
obligativitatea refacerii complete a fatadei.

locuinta individuala cu finisaje din materiale de proasta calitate -

] o

sursa: AW Studio

locuinta individuala cu finisaje de culoare naturala - DA

sursa: AW Studio
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]
Cromatica

La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:

(1) dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se
vor alege culori in tonuri cat mai deschise, pastelate;

(2) vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va
face tinand cont de cladirile invecinate care se supun
reglementarilor din prezentul regulament;

(3) lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii
naturale intense se pot folosi culori saturate, prin
elaborarea de studii de insorire.

(4) forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie
corelata cu geometria si elementele fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi
intercorelate cromatic.

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea
fatadelor.

Pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica
(accente) se vor folosi culori saturate . Aceste culori
saturate nu vor depasi 30% din suprafata fatadei. Se pot
considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive,
decorative sau volumetrice etc .
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Aspectul exterior al cladirilor

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza
prin asize sau la modificarea de planuriin campul aceleiasi
fatade.

in cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile
retrase vor corespunde unor nuante mai inchise, iar cele
avansate unor nuante mai deschise.

in cazul locuintelor semi-colective, este strict interzisa
tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei.

Elementele de tip: caramida aparenta, piatra, lemn, etc.
amplasate pe fatada constructiilor vor avea culoarea
naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare
speciala pentru intemperii.

in cazul constructiilor deja edificate la nivelul sitului,
s-a remarcat prezenta calcanelor si a fatadelor
predominant inchise (cu goluri foarte mici) ce apar
uneori in pozitii foarte vizibile din spatiul public. Aceste
situatii pot fi valorificate, prin aplicarea unei cromatici
distincte fata de context. Acest tratament poate avea
caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari
de arta in spatiul public, situatie in care este necesara
selectarea atenta a solutiei.

locuinta finisata folosind mai mult de o culoare de fundal - NU

sursa: Google Maps, locuinta identificata pe sit

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturata
(culoare de fond) - DA




L]
Paletar culoare

Culori accent (*conform NCS)

Culori fond (*conform NCS)

©

nota: acestea nu se vor folosi pe mai mult de 15% din
rafat

totala a fatadei

ALB

NCS S 0300-N

Aspectul exterior al cladirilor

S 0500-N

5 1000-N

S 1500-N

'S 2502-B

S 3502-B

'S 4502-B

m
-

S 2005-R80B

S 3005-R80B

S 4005-R8B0B

S 6030-R80B

S 7020-R80B

S 8010-R90B

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod
s Ce este standardul deculoare folosit in producerea vopselurilor.

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd
Q _diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
& recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Tamplarie. Modul de tratare al
golurilor

Tamplaria exterioara se va executa din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din
fatada.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale
elementelor de tamplarie.

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi
culoare ca planul adiacent (planul vertical cu care se
intersecteaza).

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul
reflectorizant. Se interzic golurile de forme atipice: cerc,
triunghi, romb, hexagon etc.

Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre
exterior, decat in cazuri bine argumentate compozitional

Se vor evita fatadele complet vitrate.

existenta vitrajelor pe toata suprafata fatadei - NU

_I'|

%

sursa: AW Studio
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Alte elemente integrate
constructiei

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie, se recomand3
tratarea acestora ca elemente de accent, sau elemente ce
preiau cromatica volumului principal.

Este strict interzisa 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

in cazul parcérilor la sol, se recomandd introducerea
pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

in cazul existentei garajelor (cu precidere cele dispuse
pe aliniament si integrate in imprejmuire), acestea se
vor trata intr-o maniera similara constructiei principale.
Totodata, acestea vor dispune de un sistem de acoperire
de tip terasa.
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Aspectul exterior al cladirilor

I
Spatii amenajate pentru
colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii
deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate
intr-o maniera similara functiunii principale, cu conditia
asigurarii unei ventilatii naturale

Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru
a minimiza efectul vizual pe care acestea il pot avea, cat si
pentru asigurarea ventilatiei naturale.

Se recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia
asigurarii ventilatiei naturale;

Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra,
lemn etc., tratate in culoarea naturala, exceptie vor face
elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

GRARASTTY T8 1 ELE S
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EXISTENT: PROPUS:

5503 o

peste

amenajat/zone 9 0 8 0 m p amenajat/zone

m p dotari sportive
]

Prioritati de interventie

Amenajarea unor spatii pentru loisir/ odihna in
spatiile publice si valorificarea celor existente in
cadrul zonei care a generat PUZ-ul.

Cresterea sigurantei in parcurgerea spatiului
public, in locurile in care spatiul verde impiedica
circulatia pietonala.

NN i
. 2. SPATII DE pRomENAD‘A,wng_T_A!ﬁE’nEJAUMAMENT -
1. SPATII DE PROMENADA - VEGETATIE DE ALINIAMENT oo A ol * E ﬁgd._f'_‘;._ o

" T 8. " L Aoy [ s

o

verde =

dotari sportive

-

Suplimentarea vegetatiei de aliniament pe arterele
pe care aceasta lipseste in totalitate sau plantarea
de arbori in grupuri.

Relationarea zonei de studiu cu gradinile urbane
din proximitate, prin amenajarea de coridoare
de vegetatie de cromatica diferita in interiorul
zonei de studiu, directionate catre gradina urbana

“Parcul Casei de Cultura” si gradina urbana “Parcul
Garii".
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llustrare
Vedere din strada Oborului

BEFORE AFTER
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Vedere strada Bucuresti
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PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR-UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

PLAN URBANISTIC ZONAL
+REGENERARE URBANA ZONA BALADA"

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL ,REGENERARE URBANA ZONA BALADA"
Amplasamentul: PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE ION LUCA CARAGIALE, OBORULUI,
BUCURESTI, ARDEALULUI, INDUSTRIEI S| THEODOR BURADA
Initiatorul documentatiei de urbanism: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA
Nr contract: 80807/22.05.2020
Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL, Constanta
Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
Echipa de elaborare: master urbanist ANDA STANCESCU
master urbanist BEATRICE GHEORGHIU
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PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR-UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

O.CONTEXT

Nume: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA
Sediu: Bd. Tomis nr. 51, MUNICIPIUL CONSTANTA, judetul Constanta

Analizarea modului in care teritoriul este reglementat urbanistic prin Planul Urbanistic General al Mun.
Constanta si prin documentatiile de urbanism aprobate ulterior, in corelare cu situatia existenta, este
necesara pentru a intelege efectele regulamentelor asupra teritoriului si nevoile de actualizare/
remediere a eventualelor deficiente/erori materiale pentru a permite o dezvoltare coerentd a zonei.

P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018, incadreaza
imobilele in urmatoarele zone si subzone de referinta:

ZRL4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
POT maxim = 30%

CUT maxim = 1,5 mp A.D.C./mp teren

Rh maxim = P+4 / 15m

ZRL2a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari - maxim 35%; *

CUT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditiondri - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **

Rh max = P+2/10m

*Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementarilor ZRL 1

**Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul A.D.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta
reglementarilor pentru ZRL 1.

ZRL 2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari - maxim 35%; *

CUT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **

Elaborarea propunerilor preliminare 2/43
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Rh max =P+2/10m
*Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementarilor ZRL 1
**Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculul AD.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta
reglementarilor pentru ZRL 1

ZRV1b - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii,
Rh max = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ZRE1 - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential existente
POT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%;

CUT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0 mp A.D.C./
mp. teren;

Rh max = conform functiunii specifice sau conform P.U.Z. si conform caracterului zonei si vecinatatilor;

ZRCC 1 - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT maxim = conform P.U.Z.,cu urmatoarele conditionari: maxim= 80%, exclusiv echipamente publice;
CUT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii:

= exclusiv echipamente publice; in functie de numarul maxim de niveluri:

- P+ 3-4(H =15 metri) - CUT maxim = 2.4 mp A.D.C./mp teren;

- P+5-7(H=24metri) - CUT maxim = 3.0 mp A.D.C./mp teren;

- P+ 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0,35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5.0 mp
A.D.C./mp teren;

» pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei

C.U.T. maxim poate fi depdsit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari:

- dacd odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau
alte spatii accesibile publicului si care confera calitdti urbanistice si arhitecturale sporite centrului
de cartier;

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

- 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
Tabacdrie, Siutghiol etc.).

Rh max = max. P+10 (pe str. cu 6 benzi e circulatie), P+6 (pe str.4 benzi) si P+3 (pe str.4 benzi);

nu se limiteaza indltimea maxima admisibila dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament in
cazul in care inaltimea cladirii depdseste distanta dintre aliniamente;
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Rh max = conform P.U.Z. si cu o serie de specificatii in functie de conditiile geotehnice, specificul zonei,
functiune, amplasare si retragere fata de aliniament, gabaritele strazi, s.a. ;

ZRA3 - ZONA UNITﬁTILOR DE DEPOZITARE
POT maxim = conform PUZ, dar nu peste 50%
CUT maxim = conform PUZ cu urmadtoarele conditionari: CUT maxim= 10.0 mc/mp teren;
Rh max = conform PUZ cu urmatoarele conditionari:
- indltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
- indltimea cladirilor nu va depasi indltimea maximd admisibila in ZR inconjuratoare;
- Inaltimea maxima in zonele industriale nu va depdsi in general 20.0m;
indltimea pe strazile interioare nu va depdsi distanta intre aliniamente;
- in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneazd normelor specifice.

ZRS - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

POT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; pentru constructii: POT maxim = 50%

CUT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; se stabileste prin PUZ sau PUD, dupa caz;

-se recomanda in toate cazurile CUT maxim volumetric = 4.5 (mc. /mp. teren) si CUT maxim = 2.0 mp.
A.D.C./mp. teren

Rh max = indltimea cladirilor nu va depdsi indltimea maxima admisa in zonele si subzonele de

reglementare adiacente, cu exceptia instalatiilor tehnice aferente
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in interiorul zonei de studiu, genereaza Regulamente Locale de urbanism urmatoarele documentatii
de urbanism de tip P.U.Z.si P.U.D.:

»  "P.U.Z. ZONA DELIMITATA DE STR. AGRICULTORI LA VEST, STR. OBORULUI LA E, STR. ION CORVIN
LA S SI BL. L114-115 LA N”, aprobat cu H.C.L.M. nr. 172/2011. Regulamentul local de urbanism
include urmatorul UTR:

LRL2B-m = subzona locuintelor individuale si colective, avand regim de construire mediu si
inalt cu P+3 etaje

POT maxim = 50%

CUT maxim =2 mp A.D.C./mp teren;

Rh max = P+2-3E;

» "P.U.Z. ZONA DELIMITATA LA SUD DE STR. BARAGANULUI, LA V. DE STR. TH. BURADA, LA E. DE
STR. OBORULUI, LA N. DE STR. BUCURESTI", aprobat cu H.C.L.M. nr. 258/2014
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. include urmatoarele UTR-uri:
ZM1 - subzona activitati mixte, comert si servicii
POT maxim = 60%
CUT maxim = 3 mp A.D.C./mp teren;
Rh max = P+4E (19,0m)

ZM2 - subzona activitati mixte, productie si servicii
POT maxim = 50%

CUT maxim = 10 mc /mp teren;

Rh max = P+2E (10,0m)

ZM3 - subzona activitati mixte comert si servicii
POT maxim = 50%

CUT maxim = 1.2 mp A.D.C./mp teren;

Rh max = P+4E (19,0m)

» "P.U.Z. SUPRAETAJARE CU UN NIVEL SPATIU COMERCIAL P+1E SI EXTINDERE CU D+P+2E, STR.
TH. BURADA, NR.40-42, CONSTANTA", aprobat cu H.C.L.M. nr. 142/ 2009:
ZRL2b - locuinte individuale si colective mici, regim maxim de inaltime P+2E
POT propus = 76,79%
CUT maxim = 2,34 mp A.D.C./mp.teren
Rh max = D+P+2E
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»  "P.U.Z. ZONA DELIMITATA DE STR. AGRICULTORI, STR. ION CORVIN SI ALEE ACCES", aprobat cu
H.C.L.M. nr. 100/2015:

ZRL1 - zona locuintelor individuale si colective mici cu regim de inaltime P+2-3E

POT max =50 %

CUT max = 1.2 mp A.D.C./mp.teren

Rh max = S+P+2+M (13m)

ZRL2 - zona locuintelor colective cu regim de inaltime P+4E
POT max =54 %

CUT max = 1,62 mp A.D.C./mp.teren;

Rh max = S+P+4 (19m)

ZR2.1: CUT max = 2,7 mp.A.D.C./mp.teren

= "P.U.Z. STR. AGRICULTORI,13, CT., EXTINDERE LOCUINTA PRTER CU CORP P+1E, aprobat cu
H.C.L.M. nr. 480/ 2008
ZRL2a - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie
POT max=77"%
CUT max = 0,95 mp A.D.C./mp.teren
Rh max = P+1E

= "P.U.Z. IMOBIL DE LOCUINTE S+P+2-3, STR. ION CORVIN NR. 53, CONSTANTA" aprobat cu H.C.L.M.
nr. 518/ 2008:
ZRL2a - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie
POT max =57 %
CUT max = 2,5 mp A.D.C./mp.teren
Rh max = S+P+2-3

= "P.U.Z. PENTRU REAMENAJARE SI MANSARDARE PARTIALA LOCUINTA P+1 ETA)" aprobat cu
H.C.L.M. nr. 241/ 2009 :
ZRL2a - subzona locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie
POT max = 56,93 %
CUT max = 1,24 mp A.D.C./mp.teren
Rh max = P+1E
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Conform Certificatul de Urbanism Nr. 3384/ 30.12.2020 se impune regenerarea urband a zonei. in
prezent, unele functiuni admise prin P.U.G. sunt restrictive si neadecvate vocatiei urbanistice a zonei.
Fiind o zona cu caracter de centralitate, sunt prezente dotari publice de interes municipal precum Sediul
A.N.AF. Constanta, D.N.A. Constanta, incinta Raja sau Liceul cu Program Sportiv, iar caracterul rezidential
din trecut nu mai este de actualitate. De asemenea, Proximitatea Cimitirului Central in vecindtatea
vestica genereazd o serie de servicii conexe acestuia - servicii funerare: florarii, servicii productie si
distributie obiecte funerare, s.a,, si se doreste remedierea acestor functiuniin raport cu zonele de locuire
existente in teritoriu.

Necesitatea elabordrii Planului urbanistic Zonal vine in contextul nevoii dinamizarii economice a zonei si
cresterii calitatii vietii pentru comunitatea rezidenta. De asemenea, este necesard completarea
utilizarilor admise la nivelul zonei prin Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. in vigoare, tinand
seama de caracterul zonei, tendintele si posibilitatile de dezvoltare ale zonei.

Zona de studiu aferenta PUZ ocupa o suprafata de 14,7 hectare si cuprinde, prin prisma accesibilitatii
ridicate si a amplasadrii relativ centrale in cadrul orasului, un areal cu obiective de interes public municipal,
zone de locuire (individuala si colectiva), comert, dar si activitati economice si servicii diverse (magazine/
service-uri auto, magazine specializate, nod transport de calatori, pensiuni, restaurante, locuri de joaca
pentru copii, mici activitati productive, diverse servicii, s.a.)

Elaborarea propunerilor preliminare 9/43


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

agnra
pUlis

PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR-UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cét si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza
premergatoare realizarii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o
zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului
urbanistic general al localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor,

in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionala a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.);

- dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- statutul juridic si circulatia terenurilor;

- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);

- masuri de delimitare pana la eliminarea efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publicd;

- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism.

in mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

- organizarea sistemului de circulatie carosabila si pietonala, cat si a sistemului de parcaje in
zona de studiu;

- reevaluarea urbanistica a zonei si a tendintelor de dezvoltare;

- asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, in conformitate cu reglementdrile
in vigoare la nivel local;

- reglementarea terenurilor aflate in zona de studiu: stabilirea indicatorilor urbanistici, a
retragerilor si modului de amplasare pe parcela;

- medierea relatiei intre fronturile construite existente;

- asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii;
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Planul Urbanistic Zonal se va fundamenta pe studii de teren (studiu topografic, geotehnic), studii si avize
de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de elaborare, cat
si documente normative aflate in vigoare. Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmatoarele
documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:
» "P.U.G.-ul MUNICIPIULUI CONSTANTA", aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L.M. nr. 429/31.10.2018;
» "P.U.Z. ZONA DELIMITATA DE STR. AGRICULTORI LA VEST, STR.OBORULUI LA E, STR.ION CORVIN
LASIBL.L114-115 LA N", aprobat cu H.C.L.M. nr. 172/2011;
» "P.U.Z. ZONA DELIMITATA LA SUD DE STR. BARAGANULUI,LA V. DE STR. TH. BURADA, LA E. DE
STR. OBORULUI, LA N. DE STR. BUCURESTI *, aprobat cu H.C.L.M. nr. 258/2014;
= "P.U.Z. SUPRAETAJARE CU UN NIVEL SPATIU COMERCIAL P+1E SI EXTINDERE CU D+P+2E, STR.
TH.BURADA, NR.40-42, CONSTANTA", aprobat cu H.C.L.M. nr. 142/ 2009 expirat. care nu a produs
efecte;
= "P.U.Z. ZONA DELIMITAT DE STR. AGRICULTORI, STR. ION CORVIN SI ALEE ACCES", aprobat cu
H.C.L.M. nr. 100/2015;
» "PUZ STR. AGRICULTORI,13, CT,, EXTINDERE LOCUINTA PRTER CU CORP P+1E, aprobat cu
H.C.L.M. nr. 480/ 2008 expirat;
» "PU.Z IMOBIL DE LOCUINTE S+P+2-3, STR. ION CORVIN NR.53, CONSTANTA" aprobat cu
H.C.L.M. nr. 518/ 2008;
» "P.U.Z. PENTRU REAMENAJARE SI MANSARDARE PARTIALA LOCUINTA P+1 ETAJ" aprobat cu
H.C.L.M. nr. 241/ 2009 ;
= H.CJ. nr. 152 /2013 (cu modificarile si completdrile ulterioare) privind stabilirea suprafetelor
minime de spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta;
» H.CLM. nr. 113/2017- Regulamentul privind asigurarea numadrului minim de locuri de parcare
pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta
= Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Municipiului Constanta;
= Ghid de regenerare urbanad a cartierelor de blocuri - Constanta - Banca Mondiald, iunie 2019.

Elaborarea propunerilor preliminare 11/43


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

PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR-UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

1. DATE GENERALE

DATE GENERALE AFERENTE TEREN CARE A GENERAT P.U.Z.

Plan urbanistic zonal "Regenerare urbana zona Balada”

Zona delimitata la nord de Str. lon Luca Caragiale, la Vest de Str. Theodor Burada, la sud de Str. Industriei
si la est de strazile Oborului si Ardealului

U.AT. Constanta

SC Agorapolis SRL

Suprafata zonei de studiu este de 14,7 ha, reprezentata de teren intravilan al Municipiului Constanta;

Conform Certificatului de Urbanism nr. 3384/30.12.2020 eliberat de Primaria Municipiului Constanta,
terenurile aflate in zona de studiu sunt proprietati private ale persoanelor fizice si juridice si terenuri ce
apartin domeniul public si privat al Municipiului Constanta.

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

Imobilele care au generat documentatia se afla in intravilanul Municipiului Constanta, in zona central-
sudica, la aproximativ 1,5 km distanta fata de centrul orasului, in apropiere de intersectia "Casa de
Cultura”, in cartierul Obor (denumirea acestuia provine din faptul ca aici se tinea oborul de vite in perioada
interbelica).

Zona studiata este delimitatd astfel:

- la Nord de B-dul I.L. Caragiale,

- la Vest de str. Theodor Burada respectiv Cimitirul Ortodox central,
- la Sud de Str. Industriei;

- la Est de Str. Ardealului si Strada Oborului.

Evolutia in timp, consecintd a schimbadrii conditiilor economice si a cerintelor practice de dezvoltare
pentru zona studiata din PUZ a fost urmatoarea:

-locuinte colective cu regim de indltime P+4 etaje, aflate in stare medie, dispuse in regim insiruit,
separate de spatii inguste interstitiale care faciliteaza legdaturi pe directia nord-sud; acestea sunt
construite intre anii 1977-1990 si nu au beneficiat de un program de reabilitare termica publica, iar
initiativele private de reabilitare a unitatilor locative proprii au rezultat un aspect neomogen al acestor
blocuri.

-zona de locuire individuala din nordul sitului este caracterizata de un fond construit alcatuit in principal
de locuinte cu regim de inaltime parter, dezvoltate in perioade diferite, cu relativ putine insertii realizate
in secolul XXI- constructii noi cu regim de inaltime de peste P+1 etaje, cu functiuni diversificate.

-zona centrald a teritoriului analizat este alcatuita din constructiile aferente Liceului cu Program Sportiv
Nicolae Rotaru’, vechiul internat (aflat intr-o stare precard, ce in prezent face parte din obiectivul de investitii
al primdriei pentru reabilitarea acestuia), dar si terenurile sportive si sediului A.N.A.F. Constanta.

-in ceea ce priveste insula urband ce addposteste o serie de activitati economice, contine constructii
realizate Tnainte de anii 1990, constructii solide realizate din beton armat in stare buna si medie: vechile
intreprinderi ale statului .R.U.C. (Intreprinderea Reparatii Utilaje Comerciale) si I.C.L.L. (intreprinderea
Comerciald de Industrializare a Laptelui) ce au fost privatizate facand posibila inchirierea spatiilor
existente unor agenti economici cu functiuni diverse: firme cu specific functional transport auto
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persoane, reparatii auto, ateliere reparatii electrice, ateliere tampldrie, comert, spatiu vanzare birotica.
De asemenea, se identifica noi insertii de constructii cu functiunea de servicii, locuire sau dotari sanitare.

Fig.3 Evolutia zonei; sursa: Google Earth Pro, prelucrare autor

Asadar, arealul studiat prin PUZ nu a cunoscut o dezvoltare accelerata in ultimii 16 ani, majoritatea
constructiilor din acest areal fiind mai vechi de anii 2000, iar noile constructii au inlocuit un vechi fond
construit de locuinte individuale sau mica productie/servicii. Singura insula aferentd zonei care a ramas
total neschimbata de-a lungul ultimilor 16 ani este insula aferenta Liceului cu Program Sportiv “Nicolae
Rotaru” si constructia ce deserveste astdzi A.N.AF (din sud-estul insulei). Restul insulelor cunosc
modificari progresive, schimbarile fiind in deosebi marcante dupa anii 2015.

in anul 2006, se pot remarca cateva parcele libere de constructii, in special in partea nord-vestica a
sitului, vis-a-vis de locuintele colective, cu acces din Aleea I. L. Caragiale, dar se identifica parcele izolate,
libere de constructii si pe Str. Bucuresti sau Str. Baraganului si Oborului .

Intervalul 2006-2012 a cunoscut o dezvoltarea progresivd a insulei de locuinte individuale si dotari
conexe locuirii, delimitatd de Aleea de acces I. L. Caragiale, Str. Agricultori, Str. lon Corvin, Str. Bucuresti si
Str. Theodor Burada. in acest interval de timp, incep si apard primele locuinte colective cu regim de
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indltime de P+1 pand la P+2+M, constructia cu functiune educationald-gradinita, constructia cu
destinatia de bisericd penticostald, dar si o serie de alte mici locuinte individuale. in ceea ce priveste
insula delimitata de Str. Baraganului la nord si Str. Industriei la sud, parcelele libere de teren incep sa fie
ocupate de constructii de locuire colectiva sau locuire individuald, dar se construieste si cladirea cu
destinatia de servicii (spalatorie auto, in prezent) de-a lungul strazii Oborului.

intre anii 2015-2018 se observd cele mai mari densificiri ale fondului construit: Se produc schimbdri
majore ce se observd in special in insula delimitata de Str. Baraganului, Str. Bucuresti, Str. Oborului si Str.
Theodor Burada, datorita documentatiei de urbanism P.U.Z, aprobat cu H.C.LM. nr. 258/2014. Se
observa demolarea vechilor constructii de tip hale, aflate in stare precara, si construirea de servicii
medicale, dar si locuinte colective cu S+P+5E. In ceea ce priveste insula nord-estici de locuire
individuala, se observa construirea blocurilor de locuire colectiva P+3 si P+6, dispuse la distante foarte
mici de locuintele individuale cu regim de inaltime mic.

Dupa anul 2018 pana in prezent, se disting doar cateva noi imobile de locuire colectiva sau servicii,
adiacente Str. Theodor Burada si cateva noi constructii cu regim mic de inaltime-locuinte individuale si
servicii, de-a lungul Str.Baraganului.
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®s TIPURI DE ZONE
. TIP 1 zona locuintelor colective cu regim

mic de indlfime P+t
m TIP2 zonele locuintelor individuale si

dotarilor conexe locuirii

TIP3 zora institutii publice

D TIp4 20na servicii, comert si locuinte
colective
Tip 5 20naspatillor dedicate activitatilor

comerciale, serviciilor, micd productie

Figura 4 Fondul construit - clasificare in raport cu functiunea. surs@: prelucrare autori 1.2. Starea fondului construit

2.3. Elemente ale cadrului natural

Regimul climatic temperat-continental caracteristic judetului Constanta este influentat de pozitia
geografica, orasul situandu-se intre Dundre si Marea Neagrda, precum si de particularitatile fizico-
geografice ale teritoriului. in zona litorald, climatul temperat-continental prezint3 o influenta marina.
Climatul maritim este caracterizat prin veri a caror cdldura este atenuatd de briza marii si ierni blande,
marcate de vanturi puternice si umede ce bat dinspre mare.

Valorile temperaturilor medii anuale variaza intre 10°Cin nordul si centrul judetului si peste 11°Cin sud.
Variatiile multianuale nu depdsesc 40°C. Precipitatiile anuale variaza intre 400 litri/mp si 500 litri/mp,

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

Memoriu Justificativ PUZ - Elaborarea propunerilor preliminare 16/43


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

2 rl S
PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR-UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

zona cea mai saraca in precipitatii fiind litoralul unde valoarea cantitatii de precipitatii se situeaza sub
400 litri/mp (sursa: http:/www.gjc.ro).

Municipiul Constanta dispune de o clima temperatd, cu variatii de temperatura specifice celor patru
anotimpuri influentate de factorii de pozitionare geografica si, respectiv, de prezenta Marii Negre.
Temperaturile medii anuale sunt superioare mediei nationale, +11.2°C. Temperatura minimd inregistrata
in Constanta a fost de -25°C, iar cea maxima +38,5 °C, conform datelor statistice ale INMH Bucuresti.

Accesul catre zona de studiu care a generat PUZ se face in primul rand prin Str. lon Luca Caragiale, dar si
prin intermediul celorlalte strazi perimetrale ale zonei: Str. Oborului, Str. Theodor Burada si Str.
Industriei. Tipurile de strazi care delimiteaza zona sunt de categoria a lll-a/colectoare si cea din N
(Str.l.L.Caragiale) este de categoria a II-a/de legatura. Strazile care tranziteaza zona sunt de categoria Ill/
colectoare si o singura strada de categoria a IV-a /de folosinta locala (Aleea de acces Str. |.L.Caragiale).

Din perspectiva tipurilor de categorii de strazi, in zona PUZ se identifica strazi de categoria a Ill in cea mai
mare pondere din procentul circulatiilor (86% din totalul suprafetelor aferente cdilor de circulatii), 8% cele
de categoria a Il-a si 6% cele de categoria a IV-a;

n principiu, densitatea, dar si fluxurile circulatiilor din interiorul zonei de analiza sunt reduse, datorita
faptului ca acestea sunt artere colectoare pentru zone de locuire individuala si functiuni conexe locuirii, Si
functiuni de servicii/mica productie/institutii.

Strada lon Luca Caragiale, artera care face accesul la sit din partea nordicq, este o artera de categoria |l
(de legaturd), cu un profil total 21-22m (trotuarele sunt variabile, pe alocuri), carosabil de 10 m, dublu
sens de deplasare, cu cate doud benzi pe sens, parcdri laterale pe ambele sensuri de circulatie de cate
2,2m latime si cu trotuare de latimea de 3,90-4,20m, respectiv 3,00-3,20m.

Str. lon Luca Caragiale

Vv I A A

e et

[ 420m 2.20m 10.00m 2.20m 3.10m

arculatie pietonald

F 2170 m ,
Sectiune AR’ - Praofil existent strada lon Luca Caragiale
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Strada Theodor Burada este o artera de categoria a lll-a, cu carosabil de 8 metri si cate o banda pe sens,
dar cu un profil variabil de 12,5 m / 16,5 m / 14 m: tronsonul 1 Str. I. L. Caragiale - Autobaza servicii
transport Metropolitan S.R.L. are un carosabil de 8 metri si trotuare de 2 m, respectiv 2,5 m, cel de-al
doilea tronson, pana la Str. Industriei are un profil de 16,5 m compus din carosabil de 8 m si trotuare de

2,5 metri, respectiv 6 metri si cel de-al treilea tronson are un profil de 14 m format din carosabil de 8 m
si trotuare de cate 3 metri.

fé Str. Theodor Burada é é Str. Theodor Burada é
A i A ¢
gV : L 3
(~} ‘S =} o

=l & ¥

me T

200m 8 00m 250m 2.50m 8 00m 6.00m
12.50m 16.50m

Sectiune B1B1" - Profil existent tronson 1 Str.TheodorBurada  Secliune B2B2' - Profil existent tronson 2 Str. Theodor Burada

Strada Industriei este o strada de categoria a lll-a, cu un profil de 13,5 metri, compus din carosabil de 7
metri si cate o banda pe sens, cu trotuare de 3m, respectiv 3,5 metri.

Lé Str. Industriei fé

E 2

o A\ A :
3.00m 7.00m 3.50m

13.50m

Sectiune D-D' - Profil existent Str. Industriei
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Strada Baraganului este o artera de categoria a lll-a, cu un profil de 13 metri, compus din carosabil de
8,00 metri si cate o banda pe sens, cu trotuare de 3m, respectiv 2 metri.

a

% cir culatie pietonal

pot—

o
S
B

3.00m 8.00m

13.00m

Sectiune E-E' - Profil existent Str. Baraganului

Strada Oborului este o strada de categoria a Ill-a, cu un profil variabil, alcatuit astfel:

- tronsonul dintre Str. Industriei - Str. Baragan este compus din trotuar de 4,2 m, parcare laterala de 2,2
m, carosabil dublu sens de 7,5 m, parcare laterala de 2.2m si trotuar de 4m;

- tronsonul dintre Str. Baragan - Str. Bucuresti este compus din trotuar de 3,8 m, parcare laterald de 2,2

m, carosabil dublu sens de 7,5 m, parcare laterala de 2.2m si trotuar de 4m;

tronsonul 1 Str. Bucuresti - Str.l. Corvin este compus din trotuar de 4 m, parcare perpendiculara de 5

m, carosabil dublu sens de 7,5 m, parcare perpendiculara de 5 m si trotuar de 4m;

tronsonul 2 Str. Bucuresti - Str.l. Corvin este compus din trotuar de 2.2 m, parcare perpendiculara de

4,5 m, carosabil dublu sens de 5,2 m, parcare perpendiculara de 4,5 m si trotuar de 2.2m;

- tronsonul dintre Str. I. Corvin - Aleea de acces I.L. Caragiale este compus din trotuar de 4 m, carosabil
dublu sens de 7 m, parcare perpendiculara de 4,5 m si trotuar de 2m;
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tronson Str.|.Corvin- Alee de acces |.L.Caragiale

Str. lon Corvin este o strada de categoria a lll-a, cu un profil variabil, alcatuit astfel:

- tronsonul dintre Str. Obor - Str. Agricultori, compus din trotuar de 3 m, respectiv de 4m si carosabil

dublu sens de 7,2 m.

-tronsonul dintre Str. Agricultori- imobilul Str. I. Corvin 23, compus din trotuar de 2.8-3.4m, carosabil
variabil cuprins intre 7,6-7,9m si incd un trotuar ce are vegetatie de aliniament pe alocuri cu un total

cuprins intre 3,6- 4m.

-tronsonul dintre imobilul Str. I. Corvin 23 - imobilul Str. I. Corvin 19, compus din trotuar de 3m, carosabil

de 8m si trotuar de 4m, avand vegetatie de aliniament pe alocuri;
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-tronsonul de la imobilul Str. I. Corvin 19 - imobilul Str. I. Corvin 15, compus din trotuar de 3 m, carosabil
de 8 m, trotuar de 0,5 m, apoi vegetatie de aliniament de 3 m.
-tronsonul de la imobilul Str. I. Corvin 15 - Str. Agricultori, compus din trotuar de 2,5 m, carosabil de 8 m
si trotuar avand vegetatie de aliniament pe alocuri cu un total de 4m.

g,[g
!é Str. lon Corvin g
. Vv A 3
3.00m 720m 4.00m
14.20m

Sectiune J1-]1" - Profil existent Str. lon Corvin
tronson Str.Obor- Str. Agri cultori
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Sectiune | & J&' - Profil existentStr. lon Corvin
tronson imobilul stri.Corvin 19-imobil nr.15
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Sectiune J3-)3' - Profil existent Str. lon Corvin
fronson imobilul str.l.Corvin 23-imabil nr.19

in prezent, la nivelul zonei de studiu, intalnim urmatoarele zone functionale:

BILANT TERITORIAL EXISTENT/ZONE FUNCTIONALE - ZONA DE STUDIU

‘ Elemente de reglementare

Zona functionala Suprafata (mp)
POT max CUT max RH max / H max
ZRL &4 9210,0 40% 1,5 P+4 (15m)
ZRL2a (conf.PUG) 8770,0 35% 1 P+2(10m)
ZRL2b (conf. PUG) 22767,6 35% 1 P+2(10m)

ZL1 (conf. PUZ aprobat cu H.C.L.M
nr. 100/2015) 2041,5 50% 1.2 P+2+M (13m)

ZL2.1 (conf. PUZ aprobat cu H.C.L.M
nr. 100/2015) 838,5 54% 1.62 P+4 (19m)

ZRL2b-m (conf PUZ aprobat cu

7698,6 50% 2 P+2-3Er(13
H.C.L.M.nr. 172/2011) +2-3Er(13m)
ZM1 (conf.PUZ aprobat cu H.C.L.M.

8076,6 60% 3 P+4 (19m)
nr. 258/2014)
ZM2 (conf.PUZ aprobat cu H.C.L.M. 10 mc/mp

15838,0 50% P+2 (10m)
nr. 258/2014) teren
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ZM3 (conf.PUZ aprobat cu H.C.L.M.

907,7 50% 1.2 P+4 (19m)
nr. 258/2014)
ZRV1b (conf. PUG) 97135 conf.studii de conf.studii de conf.studii de
' specialitate specialitate specialitate
ZRCC1(conf.PUG) 6024,9 80% 5 conf. PUZ
ZRE1(conf.PUG) 12212,1 85% 3 conf. PUZ
ZRA3(conf. PUG) 10 mc/mp
1869,7 50% conf. PUZ
teren
CIRCULATII 41236,3 - - -
TOTAL 147205 - - -

La nivelul zonei de studiu extinsd, intalnim atat functiuni complementare locuirii, ce prezinta importanta
strict la nivelul cartierului (comert en-detail, scoli, gradinite, liceu, bisericd, hyper-magazine), dar si la
nivelul orasului: A.N.A.F. Constanta, D.N.A. Constanta, servicii de transport local, diverse hale/ depozite,
tamplarie, servicii de reparatii aparatura, service si spalatorie auto, textile s.a.

Amplasamentul studiat beneficiara direct de toate formele de echipare edilitara: retelele de alimentare
cu ap4d, canalizare menajera si pluviala, gaze naturale, energie electricd, fibra opticd, serviciu public de
salubritate.

Ca si disfunctionalitati identificate pana in prezent, se numara existenta retelelor aeriene electrice si de
comunicatii ce au un aspect inestetic la nivelul zonei si pot deveni periculoase in cazul intemperiilor;

In zona analizata prin PUZ nu se regasesc constructii si instalatii destinate alimentdrii cu apa centralizate
a orasului (surse de apa, statii de tratare etc.), dar exista o mare rezerva de teren in proprietatea
operatorului SC RAJA SA'in centrul zonei de studiu, existand constructii de birouri ale acestui operator.

Calitatea factorilor de mediu reprezinta un factor major in determinarea calitatii locuirii si a posibilitatilor
de desfdsurarea a activitatilor economice in conditii optime. Neconformitatea unor indicatori precum
calitatea aerului, conditiile de fundare, riscul de alunecare de teren etc. pot conduce la concluzia de a nu
permite localizarea unei activitdti intr-o zona din teritoriu. Prin urmare, identificarea corecta a conditiilor
preliminare de mediu va oferi posibilitatile de ameliorare sau remediere a unor deficiente.
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Din punct de vedere al provocdrilor de mediu, nu se inregistreaza disfunctionalitdti majore in cadrul zonei

de studiu PUZ. In zona studiatd prin PUZ si in zonele invecinate nu se gisesc obiective care se supun
prevederilor legii 278/2013 privind emisiile industriale (obiective IPPC).

Zona studiata are un caracter mixt rezidential/comercial/mici unitati de productie si servicii/educatie, n
care principalele emisii in aer sunt determinate de traficul rutier. De asemenea, conform hartilor de
zgomot, nivelului de zgomot determinat de traficul rutier se incadreaza in limitele maxim admise, atat

pe timp de zi cat si pe timp de noapte.

Principalele aspecte cu impact asupra factorilor de mediu sunt urmatoarele:

= Lipsa spatiilor verzi si a reglementarilor cu privire la spatiile verzi din domeniul public.

= Lipsa unor amenajari adecvate pentru colectarea selectiva a deseurilor generate, cu precddere in
zonele de locuinte colective.

In ceea ce priveste flora si fauna din zona amplasamentului, singurele asociatii vegetale existente se
regasesc in zonele de spatii verzi aferente imobilelor existente sau in zonele de spatii verzi publice
organizate sub forma de aliniamente de-a lungul arterelor de circulatie existente.

FUNCTIUNI SI DOTARI

- Incompatibilitate functionala generata de alaturarea functiunii de locuire colectiva cu cea de productie
si gospodarie comunala;

- Zonele cu imobile cu folosinta logistica si/sau cu patrimoniu industrial nu sunt in totalitate utilizate
sau intretinute;

STRUCTURA MORFOLOGICA SI FOND CONSTRUIT

- in zona locuintelor individuale se identificd o serie de noi constructii cu destinatia de locuinte
individuale, care au un regim de indltime mult superior (alaturari de constructii P+6 - P sau P+3 - P)

- La nivelul zonei de studiu s-a putut observa o tendinta de deteriorare a fondului construit, intalnita
atat la nivelul locuintelor colective si individuale, cat si la nivelul zonelor industriale, de productie si
servicii ce functioneaza/functionau in zona de studiu.

- Imaginea degradata ce caracterizeaza zona de locuire colectiva din nord-vestul zonei este data atat
de deteriordrile prezente la nivelul fatadelor, cat si de lipsa continuitatii prezente la nivelul finisajelor.
Anvelopadrile termice realizate in regim individual au dus la pierderea unitdtii prezente la nivelul
fatadelor, atat prin materialele folosite, cat si prin cromatica diferita.

- Zona de mica productie/servicii aflata in continuarea zonei de locuit este caracterizata prin constructii
vechi, o parte din acestea fiind abandonate sau subutilizate.

- De-a lungul Str. Oborului se contureaza o zona mixta caracterizatd prin constructii ce prezinta
degradari avansate si medii, parte din ele fiind in prezent pardsite/ neutilizate.
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Insula aferentd zonei de locuire din sud-estul sitului este divizata de un parcelar specific activitatilor
economice, iar o parte din acesta prezinta constructii aflate in stare avansata de degradare, ce sunt
neutilizate.
in interiorul zonei de locuire individual din nordul Liceului cu program sportiv se identifica constructii
in stare foarte avansata de degradare ce necesita reparatii capitale;
Cladirile publice (unitati de fnvatamant, unitati sanitare, sedii administrative etc.) energofage si sub
standardele medii de eficienta energetica

SPATII VERZI

Pe arterele fard vegetatie de aliniament, spatiile verzi sunt complet/ majoritar inexistent, fiind
identificati doar punctual arbori plantati solitar

Spatiile verzi publice din zona de studiu nu satisfac nevoile populatiei rezidente, fiind prezente intr-o
masura mult prea mica.

Lipsa reperelor la nivelul zonei constituie o problema, atat din punctul de vedere al design-ului urban,
cat siin ceea ce priveste orientarea traficului pietonal;

Spatiile verzi adiacente locuintelor colective pot constitui rezerve importante de spatii plantate, insa
situatia actuala a lor este una deficitara - acestea sunt, in general, spatii neamenajate corespunzator,
insalubre, si deseori sunt utilizate ca locuri de parcare pentru autoturisme;

in zona de studiu vegetatia de aliniament este prezenta partial de-a lungul arterelor de circulatie, insa
existd situatii in care aceasta este discontinua si eterogena;

CIRCULATII

Strdzile din interiorul zonei de studiu au un flux pietonal ingreunat, din cauza insuficientei locurilor de
parcare (Str. Oborului) sau inexistentei locurilor de parcare reglementate pe anumite strdzi (Str.
Baraganului, Str. lon Corvin) trotuarele sunt ocupate cu parcdri parazitare;

Aleea de acces |.L. Caragiale, care deserveste atat zona de locuinte colective la Nordul sau, dar si zona
de locuinte individuale, este sub-gabaritatd, dimensiunea acesteia, dar si inexistenta trotuarelor pe
anumite portiuni nu raspund nevoilor functionale actuale si nu permit o dezvoltare coerenta a zonei;
La ore de varf se remarca trafic ingreunat pe axa dispusa pe directia sud-nord: Str. Theodor Burada si
Str. Oborului;

Infrastructura de circulatii nu este prietenoasd cu pietonii, zona nu prezintd un grad mare de
siguranta;

Nu exista infrastructura velo;

ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Existenta retelelor aeriene electrice si de comunicatii au un aspect inestetic la nivelul zonei si pot
deveni periculoase in cazul intemperiilor;
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Terenurile edificate care nu sunt corelate cu reglementarile din documentatiile de urbanism in vigoare
reprezinta un procent de 34,4% din totalul terenurilor construibile si 25,8% din totalul zonei de studiu.
Situatia actuala a acestor terenuri nu corespunde reglementdrilor in vigoare, existand o multime de
terenuri al caror POT si CUT depdsesc valorile reglementate prin documentatiile de urbanism in vigoare.

Reconfigurarea circulatiilor din zona de studiu P.U.Z. va influenta modificarea si organizarea fluxurilor
intr-un mod mai eficient. Se vor avea in vedere solutii de largire si sistematizare a strazilor sub-
gabaritate pentru a permite accesul autovehiculelor si circulatia pietonald si redefinirea caracterului
spatiului public in zonele de locuire colectiva.

De asemenea, s-a constatat necesitatea realizdrii unei solutii de decongestionare a traficului pe directia
nord-sud intre Str. Theodor Burada - Str. |.L.Caragiale, care sa faciliteze accesul si iesirea traficului auto
care deserveste zona dedicata activitatilor economice diverse si degrevarea zonelor din preajma
locuintelor individuale si colective;

Se recomandad acordarea unei atentii sporite in realizarea viitoarelor reglementdri urbanistice, crearea
unui cadru armonios din punctul de vedere al fondului construit si de a corecta silueta urbana actuala. Se
va urmari contracararea fenomenului de decadere fizica si morala a patrimoniului construit din situl
urban, urmat de degradarea standardului social al ocupantilor acestor clddiri.

Avand in vedere situatia actuald a spatiilor verzi din interiorul si din proximitatea zonei care a generat
Planul Urbanistic Zonal, se remarca nevoia de realizare a unor spatii verzi destinate loisir-ului si
amenajarea corespunzatoare a celor existente. De asemenea, se remarcd nevoia de a asigura coerenta
spatiilor verzi/ vegetatiei existente.

Se recomanda suplimentarea vegetatiei de aliniament pe arterele pe care aceasta lipseste in totalitate
sau plantarea de arbori in grupuri, astfel incat sa aiba un impact pozitiv atat in ceea ce priveste design-ul
urban, cat si din punctul de vedere al confortului in spatiul public. De asemenea, este necesara
completarea vegetatiei de aliniament unde este cazul, cu exemplare din aceeasi specie cu cele existente.
Ar avea un impact pozitiv major relationarea zonei de studiu cu grddinile urbane din proximitate, prin
amenajarea de coridoare de vegetatie de cromatica diferitd in interiorul zonei de studiu, directionate
catre cele douad gradini urbane.

Se propune resistematizarea circulatiilor prin largirea de gabarite si adaptarea echiparii edilitare, acolo
unde este necesar, pentru viabilizarea unor loturi ce in prezent sunt subutilizate. Parte din terenurile
vechilor intreprinderi L.R.U.C. si L.C.LL. sunt neutilizate si pot deveni edificabile/lotizabile in vederea
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dezvoltarii si revitalizarii zonei. Patrimoniul industrial poate fi revalorificat si pus in valoare - fie prin
conversie (spatii pentru birouri/locuire de tip industrial loft), fie prin reabilitare. Totodatd, zonele
destinate locuirii colective necesita interventii de reabilitare, la nivelul fondului construit si, la fel de
important, la nivelul spatiului public, pentru a conferi zonei atractivitate si calitate a locuirii.

in ceea ce priveste dotirile conexe locuirii, Planul Urbanistic Zonal incurajeazi dezvoltarea de functiuni
rezidentiale si conexe locuirii, ce permit completarea functiunilor deja existente in zond, cu scopul de a
asigura deservirea si pentru a spori confortul locuitorilor zonei. De asemenea, studiul releva faptul ca nu
exista disfunctii in ceea ce priveste dotarile conexe locuirii, raportat atat la nivelul populatiei existente,
dar siin urmatorii ani, inclusiv pentru o prognoza de crestere cu 20% a populatiei zonei.

Fondul funciar din zona de studiu beneficiaza de un potential de dezvoltare imobiliara (in sectorul
rezidential si nu numai, din perspectiva accesibilitatii ridicate si a pozitiei centrale), datorita rezervelor
existente care permit reconversie/edificare. Din perspectiva pietei rezidentiale, se observa o crestere
constanta a preturilor locuintelor, la nivel national, sustinuta de o crestere a urbanizdrii, de o crestere
constanta a veniturilor medii ale populatiei, si, nu in ultimul rand, de o nevoie de locuire in crestere
(generata de cresterea gradului de confort si scaderea numarului de locuitori/locuinta, migratia catre
zona urbana s.a).

Exista la nivelul zonei de studiu areale inca nedefinite sub aspect functional, tendintele manifestate fiind
partial de mentinere a unor depozitari, mici activitati de productie, mic comert si partial de conversie in
locuinte colective, comert de proximitate sau en-gros, birouri.

Principiul dezvoltdrii durabile care face referire la o utilizare rationala si echitabila a resurselor funciare in
oras. Zonele centrale, datorita accesibilitatii crescute, solicita functiuni care au potentialul de a sustine
costul funciar - fie printr-o intensificare a utilizarii fondului funciar, fie prin functiuni competitive
economic - cu grad ridicat de cerere. Conversia fostelor enclave industriale care au ramas reziduale in
zone de centralitate se realizeaza in cadrul unor procese de regenerare urbangd, care au in centrul lor
politici de dezvoltare urbana durabild, integratd, coerenta in raport cu resursele orasului. Zona de studiu
are acest potential de regenerare, in contextul de planificare urbana adecvat, cu investitii publice si
private structurate, care sa creeze valoare adaugata atat din perspectiva economica, cat si in ceea ce
priveste calitatea vietii, sustenabilitatea in sens larg.

De asemenea, zona de locuire colectiva care delimiteaza zona de studiu la Nord se preteaza pentru o
dezvoltare pe verticala care sa raspunda nevoilor de lucru remote, generat de pandemia Covid. Pe langa
solutiile indicate in ,Ghid de regenerare urbana a cartierelor de blocuri’, in vara anului 2019, echipa
Romaniei la 'Olimpiada Caselor" - Concursul International de Arhitectura si Tehnologii Solare - Solar
Decathlon Europe 2019, s-a clasat pe locul al treilea cu un concept de renovare integrata a blocurilor tip
construite in Romania perioadei comuniste. Solutia propune realizarea atat a unei extinderi pe orizontala,
cat si a uneia pe verticald, cu un dublu scop: de a creste eficienta energetica a locuintelor, dar si de a
schimba imaginea monotona a ansamblurilor de locuinte.
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Panouri solare termice

Panouri fotovoltaice
Apartamente

Spatii co-working
Spatii comune

v extinderea spatiului util

Metalic
Sustine extinderile
Fundatie proprie

Spatiu util
Balcon
Spatiu depozitare

Tipul serie 770-83
Elemente prefabricate
Multe probleme urgente

v solutii energie regenerabila

v fezabil tehnic si economic

Structura de lemn
Module tehnice
Sistem de ventilare

Fig.5 Exemplu de extindere orizontala a locuintelor colective existente - Proiectul Echipei Over 4 din Romdnia la concursul Solar
Decathlon Europe 2019. Sursa: www.over4.org

Solutia propusa mai sus poate reprezenta proiect pilot care sa schimbe caracterul locuintelor "la bloc”,
dar si caracterul spatiului public in care se afla, insa reglementarile actuale trebuie adaptate noilor
propuneri, incurajand extinderea pe verticala pentru indeplinirea acestui obiectiv.

Pentru a determina deficientele principale ale zonei, necesitdtile de dezvoltare si pentru a determina

posibilitdtile de interventie pentru noi investitii au fost realizate o serie de studii de fundamentare:

Studiu topografic;

Studiu de fundamentare privind fondul construit;

Studiu geotehnic;

Corelare intre P.U.G., documentatii de urbanism aprobate ulterior si situatia existenta;

Analiza sectoriala privind structura morfologicd urbana si tipurile de utilizdri ale terenului;

Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei si a cdile de comunicatie;

Studiu de fundamentare privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului;

Studiu de fundamentare privind reteaua de spatii verzi si dotdrile de agrement;

9. Studiu de fundamentare privind utilitatile publice si tehnologice, echiparea tehnico-edilitara;

10. Studiu de fundamentare privind evolutia socio-demografica;

11. Studiu de fundamentare privind dotdrile de proximitate in raport cu functiunile existente in zona de
studiu;

12. Studiu de fundamentare privind silueta urbang;

© N O U FWN =

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018, incadreaza
imobilele in urmatoarele zone si subzone de referinta:

ZRL4 - subzona locuintelor colective medii (p+3 -4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,5 mp A.D.C./mp teren

Rh maxim= P+4 / 15m

ZRL2a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii - maxim 35%; *

CUT maxim =conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **

Rh max=P+2/10m

*Art. 15. 1 - Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementarilor ZRL 1

**Art. 16. 1 - Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din S sau mansarda cladirii se
iau in calculul A.D.C.

Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferentd reglementarilor pentru ZRL 1

ZRL2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditii - maxim 35%; *

CUT maxim = conform P.U.Z,, cu urmatoarele conditii - maxim 1 mp A.D.C./mp teren; **

Rh max =P+2/10m

*Art. 15. 1 -Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul A.C. Se admit cresteri de 10% conform precizarilor notei aferente
reglementdrilor ZRL 1

**Art. 16. 1-Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din S sau mansarda cladirii se iau
in calculul A.D.C.

Se admit cresteri de 10% conform precizarilor din nota aferenta reglementadrilor pentru ZRL 1

ZRV 1b - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale
POT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
CUT maxim = conform studiilor de specialitate avizate conform legii,
Rh max = conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
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ZRE1 - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential existente
POT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%;

CUT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3 mp A.D.C./
mp. teren;

Rh max = conform functiunii specifice sau conform P.U.Z. si conform caracterului zonei si vecinatatilor;

ZRCC1 - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari: maxim = 80% exclusiv echipamente publice;
CUT maxim = conform P.U.Z,, cu urmatoarele conditiondri:

= exclusiv echipamente publice, in functie de numarul maxim de niveluri:

- P+ 3-4(H =15 metri) - CUT maxim = 2,4 mp A.D.C./mp teren;

- P+5-7(H =24 metri) - CUT maxim = 3 mp A.D.C./mp teren;

- P + 8 niveluri si peste, CUT poate creste cu 0,35 pentru fiecare nivel, dar nu mai mult de 5 mp
A.D.C./mp teren;

» pentru echipamente publice = conform normelor specifice sau temei

C.U.T. maxim poate fi depdsit cu maximum 2 in urmatoarele imprejurari:

- dacd odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau
alte spatii accesibile publicului si care confera calitdti urbanistice si arhitecturale sporite centrului
de cartier;

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

- 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
Tabacdrie, Siutghiol etc.).

Rh max = max. P+10 (pe strazile cu 6 fire de circulatie), P+6 (pe strazile cu 4 fire de circulatie) si P+3
(pe strazile cu 2 fire de circulatie); nu se limiteaza indltimea maxima admisibild, dar aceasta
conditioneazad retragerea de la aliniament in cazul in care inaltimea cladirii depaseste distanta dintre
aliniamente;

Rh max = conform P.U.Z. si cu o serie de specificatii in functie de conditiile geotehnice, specificul zonei,
functiune, amplasare si retragere fata de aliniament, gabaritele strazii s.a.;

ZRA3 - ZONA UNITﬂ'[ILOR DE DEPOZITARE

POT maxim = conform PUZ, dar nu peste 50%

CUT maxim = conform PUZ cu urmdtoarele conditionari: CUT maxim = 10 mc/mp teren;

Rh max = conform PUZ cu urmadtoarele conditionari:
- indltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
- naltimea cladirilor nu va depasi indltimea maximd admisibila in ZR inconjurdtoare;
- indltimea maxima in zonele industriale nu va depdsi in general 20m;
- indltimea pe stradzile interioare nu va depasi distanta intre aliniamente;
- in culoarele rezervate liniilor electrice indltimea se subordoneaza normelor specifice.
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ZRS - ZONA CU DESTINATIE SPECIALA

POT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; pentru constructii: POT maxim = 50%

CUT maxim = nerelevant pentru instalatiile tehnice; se stabileste prin PUZ sau PUD, dupd caz;

-se recomanda in toate cazurile CUT maxim volumetric = 4.5 (mc. /mp. teren) si CUT maxim = 2.0 mp.
A.D.C./mp. teren

Rh max = indltimea cladirilor nu va depasi inaltimea maximd admisa in zonele si subzonele de
reglementare adiacente, cu exceptia instalatiilor tehnice aferente

in vederea imbunatétirii imaginii ambientale a zonei dintre locuinte, se vor reorganiza si amenaja spatiile
libere neocupate de circulatii carosabile, pietonale si parcari. Acestea se vor trata ca gradini si spatii verzi
publice cu deservire locale. Se va incerca mentinerea pe cat posibil a copacilor existenti si integrarea
acestora in noile amenajari.

Avand in vedere situatia actuald a spatiilor verzi din interiorul si din proximitatea zonei care a generat
Planul Urbanistic Zonal, se remarca nevoia de realizare a unor spatii verzi destinate loisir-ului si
amenajarea corespunzatoare a celor existente. De asemenea, se remarca nevoia de a asigura coerenta
spatiilor verzi/ vegetatiei existente. Discontinuitatea vegetatiei de aliniament si spatiile verzi
neintretinute degradeaza imaginea spatiului public, fiind necesare completari/suplimentdri ale vegetatiei
de aliniament pe toate arterele existente.

Distributia spatiilor verzi la nivelul orasului a generat zone foarte bine deservite si zone slab deservite
sau nedeservite de spatii verzi amenajate destinate loisir-ului, asadar se remarca o discrepanta la nivelul
municipiului din punctul de vedere al gradului de deservire. Zona de studiu este incadrata intr-o arie
privilegiata a sistemului de spatii verzi, fiind deservita de doua gradini urbane — gradina urbana "Parcul
Casei de Cultura” si gradina urbana “Parcul Garii”. Pentru marcarea directiei catre cele doua gradini din
proximitate, pot fi amenajate coridoare de vegetatie de cromatica diferita (rosie, galbena) sau rezistenta
de-a lungul intregului an pe arterele care fac legatura cu aceste spatii verzi- Str. Theodor Burada, Str.
Oborului si Str. I.L.Caragiale.

Densitatea, dar si fluxurile circulatiilor din interiorul zonei de analiza sunt reduse, datoratd faptului ca
acestea sunt artere colectoare si de deservire locala pentru zone de locuire individuald si functiuni
conexe locuirii, dar si pentru o serie de functiuni de servicii si mica productie/institutii, iar principalele
categorii de interventii care vizeaza trama stradala sunt urmatoarele:
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- completdrii/suplimentari ale vegetatiei de aliniament pe toate arterele existente: se propun fasii verzi
plantate de 1,0 m (doar pe str. Theodor Burada sunt propuse de cate 0,5 m) care separa spatiile
pietonale de cele carosabile;

- propuneri de noi parcari laterale pe Str. Agricultori si Str. lon Corvin;

- reorganizarea parcajelor pe Str. Bucuresti si pe anumite tronsoane aferente Str. Oborului;

Se propun urmatoarele profile stradale pentru strazile aferente zonei de studiu:

Strada Theodor Burada se va resistematiza prin realizarea unui carosabil dublu sens de cate 4 metri
pe fiecare sens, trotuare de 1,5, metri si spatii aferente vegetatiei de aliniament de minim 0,5 metri
pe fiecare parte. in prezent, profilul acestei strizi nu dispune de vegetatie de aliniament;

Strada lon Corvin se va resistematiza prin realizarea unui carosabil dublu sens de cate 3,5 metri pe
fiecare sens, trotuare de 1,5, metri, spatiu verde de aliniament de 1 m, si o parcare laterala de 2,2
metri (doar pe tronsonul aferent institutiilor publice). in prezent, profilul acestei strizi nu dispune de
vegetatie de aliniament si parcari laterale;

Strada Industriei se propune la un profil de 13,5 metri, compus din carosabil dublu sens de 7m, spatii
verzi de aliniament de 1, respectiv 1,5 metri si trotuare de cate 2 metri pe fiecare parte; in prezent,
profilul acestei strazi nu dispune de vegetatie de aliniament;

Strada Baraganului se propune la un profil de 13 m compus din carosabil de 7 m, spatiu dedicat
parcarii laterale de 2,3 metri cu vegetatie de aliniament de 0,5 metri pe tronsonul aferent numerelor
pare si trotuare de cate 1,5 metri pe fiecare parte; In prezent, profilul acestei striizi nu dispune de
vegetatie de aliniament si parcari laterale;

in ceeace priveste Str. Bucuresti, se propun interventii de reorganizare a parcajelor existente si
completare a vegetatiei de aliniament existente .In prezent, pe aceast3 strada se identificd in
special parcari laterale (paralele), iar gabaritul strazii permite reorganizarea acestora prin propunerea
parcajelor la unghi de 30 de grade. Prin propunerea de reorganizare a parcajelor se suplimenteaza
locurile de parcare de la 72 parcaje existente in prezent la 128 parcaje propuse.

Strada Agricultori - tronsonul cuprins intre strada Oborului si Str. lon Corvin - se propune la un
carosabil dublu sens de 7 min total, spatiu dedicat parcarii laterale de cate 2 m pe partea aferenta
institutiilor publice, vegetatie de aliniament de 1 m si trotuare de cate 1,5 m pe fiecare parte. in
prezent, profilul acestei strazi nu dispune de vegetatie de aliniament si parcari laterale;

Strada Agricultori - tronsonul cuprins intre Str. lon Corvin si Aleea I.L.Caragiale - se propune la un
carosabil dublu sens de 10 min total, vegetatie de aliniament de 1 m si trotuare de cate 3 m pe
fiecare parte. in prezent, profilul acestei strizi nu dispune de vegetatie de aliniament;

in ceea ce priveste Strada Oborului, se propun interventii punctuale de resistematizare pe anumite
tronsoane, iar acestea constau in propunerea de spatii dedicate vegetatiei de aliniament de minim
0,5 metri pana la 1.5m si reorganizari ale parcajelor existente, in special pentru tronsonul cuprins
intre Str. lon Corvin si Str. Bucuresti. in prezent, profilul acestei striizi nu dispune de vegetatie de
aliniament, iar pe tronsonul cuprins intre Str. Bucuresti si Str. lon Corvin partea carosabile este
subdimensionata (5,5 m latimea totala a celor doua benzi carosabile).

Elaborarea propunerilor preliminare 32/43


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

o i‘_d
PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR-UAT MUNICIPIUL CONSTANTA
In urma tuturor modificdrilor propuse, zona este mai usor navigabila din punct de vedere al circulatiilor

auto si pietonale si se majoreaza locurile de parcare existente. Sunt propuse un numar de 372 locuri de
parcare amenajate, fata de cele cca. 280 locuri de parcare din prezent, in cadrul zonei de studiu.

in vederea fluidizarii traficului de-a lungul strazii Theodor Burada, una din solutiile identificate reprezinta
largirea gabaritului respectivei artere, pand la intersectia acesteia cu Bulevardul I.C. Bratianu. Pentru
aceasta s-a luat in calcul expropierea si relocarea locuitorilor primului front de case cu deschidere la
strada Theodor Burada, dupd urmatoarea metodologie:

Pornind de la STUDIU DE PIATA Privind Valorile Minime Consemnate ale Proprietatilor Imobiliare din
Judetele Constanta si Tulcea (2021)7, s-au calculat valorile, exprimate in euro/mp, pentru proprietatile
(teren si constructii) aflate pe tronsonul strazii Burada cuprins intre strada Bucuresti si strada I.L.
Caragiale, respectiv loturile identificate intre numerele postale 40 si 60, cdrora li s-a addugat lotul
identificat prin adresa postald: Aleea I.L. Caragiale, nr. 45A. In urma calcului, pentru tronsonul cu
lungimea de cca. 190 m, au fost necesara suma de aproximativ 2 milioane Euro pentru expropierea
loturilor cu deschidere la respectivul tronson. Astfel, pentru a calcula suma necesara pentru exproprierea
intregului front estic al strazii Theodor Burada, s-a considerat valoarea aproximativa: 1 milion euro
pentru fiecare 100 m madsurati de front construit (fara a lua in considerare circulatiile carosabile ce
intersecteaza artera Th. Burada). La suprafata totald cumulata de 650 m masurati, s-a estimat o suma
de 6,5 milioane euro necesari pentru expropierea si relocarea locuitorilor. In proiectul de fata nu se vor
trata aspectele privind operatiunile de expropriere. in cazul in care se va opta pentru aceastd solutie,
respectivele aspecte se vor trata intr-un proiect dezvoltat la o scard mai larga. Documentatia PUZ tine
cont de posibilitatea |argirii strazii Theodor Burada, impunand o retragere de minim 5 m fata de
aliniamentul format la aceasta (vezi RLU aferent).

T http:/www.unnpr.ro/files/expertize2022/CNPConstanta/studiu_de_piata_constanta_si_tulcea_2022.pdf
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3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Solutia de reglementare a terenului tine cont de tipologia parcelelor aflate in proprietate privata in cadrul
zonei de studiu, restrictiile de construire si necesitdtile de organizare si resistematizare a infrastructurii
de circulatie carosabila.

La nivelul zonei de interventie se propun urmatoarele zone functionale:

ZRCM1-m - subzona activitati mixte locuire, comert si servicii cu regim mic de inaltime

POT = 50%

CUT = 1,8 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2+3Er

H max = 16 m la cornisd/atic
Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM2-m - subzona activitati mixte, locuire colectiva, comert si servicii

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,6 mp ADC /mp teren
Rh max = D+P+3E

H max = 16 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM3 - subzona activitati mixte, productie si servicii

POT maxim = 45%

CUT maxim = 2,25 mp ADC /mp teren;
Rh max = D+P+4E

H max = 19 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 6

ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT = 50%

CUT = 2,5 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+4

H max = 22 m la cornisd/atic
Nr. max. niveluri supraterane: 6

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex

rezidential existente

POT = 40%

CUT = 1,2 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 14 m la cornisd/atic
Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi cu acces nelimitat

POT = 20%

CUT =0,6 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 14 m la cornisd/atic
Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim D+P+2 etaje, situate in

afara perimetrelor de protectie

POT = 35%

CUT = 1,1 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisd/atic
Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2b-m - zona locuintelor individuale cu maxim D+P+2 etaje, situate in interiorul

perimetrelor de protectie

POT = 35%

CUT =1,1 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisd/atic
Nr. max. niveluri supraterane: 4

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale -

conform P.U.G. Municipiul Constanta

Zona constituita, nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de
tipul refatadizari/ interventii punctuale de regenerare si reabilitare a fondului construit.

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale

POT = 20%

CUT =0,2 mp ADC /mp teren

RHmax =P
Hmax=5m

Nr. max. niveluri supraterane: 1

BILANT TERITORIAL PROPUS (la nivel de zone functionale) - ZONA DE STUDIU

Zona functionala

Suprafata (mp)

POT max propus

CUT max

RH max (Hmax la

cornisa)
ZRCM1-m 19696,0 50% 1,8 mp ADC/mp teren D+P+2n-:)3Er (16
ZRCM2-m 7624,0 40% 1,6 mp ADC/mp teren D+P+3 (16 m)
ZRCM3 147421 45% 2,25 mp ADC/mp teren D+P+4 (19 m)
ZRCC1-m 4883,3 50% 2,5 mp ADC/mp teren D+P+4 (22 m)
ZRE1-m 13278,7 40% 1,2 mp ADC/mp teren D+P+2 (14 m)
ZREV 3573,0 20% 0,6 mp ADC/mp teren D+P+2 (14 m)
ZRL2a-m 4009,8 35% 1,17 mp ADC/mp teren D+P+2 (12 m)
ZRL2b-m 20210,4 35% 1,1 mp ADC/mp teren D+P+2 (12 m)
ZRL4 cf. PUG 9217,5 30% 1,5 mp ADC/mp teren P+4 (15 m)
ZRV1b-m 5508,5 20% 0,2 mp ADC/mp teren P(5m)
CIRCULATII 4L4L461,7 - - -
TOTAL 147205,0
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BILANT TERITORIAL COMPARATIV - EXISTENT/PROPUS

Destinatie

Zone functionale

ZL1 - cf. PUZ aprobat
cuH.CLMnr.
100/2015

ZRL2b-m (conf PUZ
aprobat cu H.C.LM.nr.
172/2011)

ZL2.1 (conf. PUZ
aprobat cu H.C.LM nr.
100/2015)

ZRL4 -subzona
locuintelor colective

situate in ansambluri
preponderent
rezidentiale

medii cu P+3-4 niveluri, :

EXISTENT

S teren

38491 2

839 | 54% | 453

i ZRL4 -subzona
¢ locuintelor colective
: : : : medii cu P+3-4
9210 | 30% {27631 1,5 {13815 niveluri situatein
: I : : ansambluri
preponderent
rezidentiale

{20210 | 35% | 7074 11

PROPUS

S POT SC
teren max sol

i 22231

9218 : 30%

12765 15 113826

ZM1 (conf.PUZ aprobat
cu HCLM. nr.
258/2014)

ZM2 (conf.PUZ aprobat
cu HCLM.nr.
258/2014)

ZM2 (conf.PUZ aprobat
cu HCLM. nr.
258/2014)

: 15838 | 50%

i ZRCM1-m subzond

8077 | 60%

L4846 0 3 124230 o
H H B B comer,t $I Servici cu

egim mic de indltime

10 1 ZRCM2 -subzona

: ome/
1 7919 123757 ; - .
: Lomp . colectivd, comert si

teren 1 servicii

. ! : i ZRCM3- subzond
908 :50,00%: 454 : 12 i 545 ' activitdti mixte,

: : : ! productie si servicii

! activitdti mixte locuire, ! :
1 19696 : 50%

! activitati mixte, locuire

19848 1 18 17726

7624 1 40% 3050 : 16 ! 4879

ZRCC1(conf.PUG)

ZRE1(conf.PUG)

£12212 | 85% 110380 3 131141

1 ZRCC1-m - subzona

6025 : 80% 4820 : 5 24100

: interiorul tesutului

i+ ZRE1-m - subzona

echipamentelor publice :
113278,7: 40%

i dispersate, la nivel de
: cartier si complex
| rezidential existente

i centrelor de cartier din

| 6374

153111 1,2
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ZREV - subzona
: echipamentelor publice : H : : H
. N ) 1 3573 ¢ 20% : 715 ¢ 06 i 429
: si spatiilor verzi cu H : : :
acces nelimitat
Spatiiverzi | ZRV1b (conf. PUG) § ! Confo | ! Confo ! ! ZRV1b-m - subzona
: : rm rm amenajdrilor sportive
: studii studii din zonele rezidentiale : : : :
P 9714 ¢ de i - i de | - {5509 i 20% {1102 02 (11017
: speci speci : : : : : :
alitat alitat
e Coe
Depozitare ZRA3 - zona unitdtilor confo -
de depozitare ¢ rm :
' p conto LUz
Lormo ! :
H H ,dar |
P PUZ :
! ! onu : ; . ! ! !
1870 @ ,dar : 935 : HEC [ T
: : ! peste : : : : : : :
n : !
: ut : 10
ORI
© 50% H
: : mp
| teren :
Circulatii | P41236 0 <% - - - DLh462 1 % - b - -
TOTAL 147205 147205

Propunerile privind retelele edilitare in zona de studiu vizeazd atat modificari si reabilitari ale
infrastructurii existente, acolo unde aceasta este subdimensionata sau in stare de degradare.

Studiul de echipare tehnico-edilitara analizeaza si detaliaza modul in care se va realiza echiparea
edilitara la nivelul zonei. Au fost calculate breviarele de consum pentru fiecare utilitate in parte, in baza
prognozei de dezvoltare a zonei. In baza avizelor de utilititi obtinute, studiul de echipare edilitard
furnizeaza o solutie de bransare a amplasamentelor la utilitatile existente in zona.

In vederea edificrii terenurilor libere vor fi necesare devieri sau relocdri de retele edilitare (canalizare si
apa), operatiuni care se vor realiza prin grija investitorilor privati. Amplasamentele finale ale retelelor
edilitare (cele existente si cele relocate /deviate) vor influenta zona maxima edificabild a terenurilor prin
asigurarea zonelor de protectie si sigurantd a traseelor conductelor. In acest sens, zonele edificabile
marcate pe plansa de reglementdri urbanistice are rol ilustrativ maximal, prin aplicarea conditiilor de
amplasare in parcela conform Regulamentului Local de Urbanism propus pentru o configurare a
parcelarului optimd, insa aceste zone vor putea fi influentate de zonele de sigurantd si protectie ale
infrastructurii edilitare.

Conductele existente sunt confectionate din materiale precum otel si azbociment motiv pentru care se
impune inlocuirea acestora cu conducte din polipropilend, mai durabile. De asemenea, o data cu acest
proces se recomanda si trecerea cdtre diametre superioare ale conductelor, pentru a putea asigura
capacitdtile necesare viitoarelor dezvoltari.
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Imobilului care a generat PUZ, cat si celor din zona studiata prin PUZ |i se va asigura accesul la toate
tipurile de dotari edilitare, dupa cum urmeaza:

» alimentare cu apa;

» canalizare;

» alimentare cu energie electrica;

» alimentare cu gaze naturale;

= telefonie siinternet;

= gospoddrie comunala (depozitare/colectare deseuri).

= Alimentare cu apa si canalizare: RAJA S.A. Constanta, conform avizului nr 361/2079 din 22.02.2021:
Pe amplasamentul studiat exista conducte magistrale de apd, conducte de distributie apd, colectoare
menajere, colectoare pluviale, conducte de refulare ape uzate, bransamente de ap4, racorduri de
canalizare (conform planului de situatie anexat avizului). Se vor respecta prevederile HG 930/2005, cap
VIII, art.30, alineat “d” si alineat “e"” dar si prevederile Regulamentului Serviciului de Alimentare cu Apa si
Canalizare al SC RAJA SA Constanta. Adicd, culoarele de teren de 10m de la generatoarele exterioare ale
conductelor magistrale de apd, respectiv 3m de |la generatoarele exterioare ale conductelor de distributie
ap4, ce cuprind zonele de protectie sanitara cu regim sever, precum si culoarele de teren de 5m, stanga-
dreapta de la generatoarele exterioare ale conductelor de refulare ape uzate, respectiv 3m stanga-
dreapta de la generatoarele exterioare ale colectoarelor manajere/ pluviale, ce reprezinta zonele de
protectie si sigurantd nu se vor betona, nu se vor realiza constructii provizorii sau definitive. In aceste
zone terenul nu va fi acoperit cu materialul demontabil (dale, pavele).
in ceeace priveste terenurile pe care sunt amplasate retelele de apd potabild si canalizare, conform Legii
Domeniului Public nr. 213/1998, acestea apartin domeniului public. Dreptul de trecere se asigura pe
toatd durata existentei sistemelor de alimentare cu apa si canalizare pentru a putea fi executate lucrari
deintretinere si exploatare.
in cazul in care conductele existente pe amplasament vor fi avariate, zona ca fi inundati cu debite mari
de apa, si presiuni ridicate, iar constructorul si beneficiarul. Beneficiarii vor suporta in mod solidar costul
lucrarilor de reparatii aferente si al debitului de apa pierdut.
Privind proiectele RAJA SA prin investitia POIM 2014-2020, pe str. I.L Caragiale (in spatele blocurilor
L113 sc. A-B-C) se va reabilita colectorul menajer existent cu o conducta noua DN250mm PVC-Kg. Pe
str. Bucuresti, pe tronsonul cuprins intre strazile Theodor Burada si Oborului se va reabilita reteaua de
distributie existentd, cu o conductd noua DN'110mm PEHD. Pe str. Ardealului se va reabilita reteaua de
distributie apa existenta cu o conducta de PEHD110mm PEHD. Lucrarile mentionate vor include pe langa
reabilitare conductelor principale si reabilitarea racordurilor de canalizare, respectiv bransamentele de
apd aferente, precum si prevederea de hidranti pe retelele de apa.
Tinand contca:

- RAJA SA a semnat contractul de finantare aferent “Proiectului regional de dezvoltare a

infrastructurii de apa si apa uzata in aria de operare RAJa SA in perioada 2014-2020".
- In proiectul dezvoltat de RAJA SA sunt previzute lucrdri de reabilitare/extindere ale infrastructurii
de apa si canal amplasate pe mai multe strdzi din municipiul Constanta.
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- Municipiul Constanta si-a asumat angajamentul de punere la dispozitie a terenurilor necesare
executdrii lucrarilor cuprinse in proiectul de dezvoltare de RAJA SA finantat de fonduri europene
nerambursabile. Amplasamentele au fost puse la dispozitie in baza hotararilor de cosiliu local.

- Parte din amplasamentele necesare executarii lucrarilor celor 2 proiecte sunt comune.
Executarea celor 2 proiecte va fi realizata in baza unui plan de coordonare agreat intre Primadrie si RAJA
S.A. Alaturat avizului emis s-a pus la dispozitie un plan de situatie cu traseele si caracteristicile retelelor
hidroedilitare existente pe amplasamentele mentionate.

» Alimentare cu energie electrica: Enel, conform aviz de amplasament favorabil cu nr. 06974004/
28/01/2021:
Aviz Favorabil conditionat, avizul emis este valabil doar pentru faza PUZ, pentru celelalte faze fiind
necasare noi documentatii. Pe planurile de amplasament se localizeaza: LEA 0,4 KV, LES A110 KV, LES
10 KV, LES 0,4 kV (protejate in tub) si un Post de Transformare existent in apropierea amplasamentului.
Conform normei tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si siguranta aferenta capacitatilor
energetice, aprobata prin Ordinul A.N.R.E. 239/2019, se vor respecta distantele de siguranta fata de
toate instalatiile electrice prezente in zond. Amplasarea instalatiilor electrice a fost pusa la dispozitie
prin intermediul unui plan de amplasament atasat avizului.

» Alimentare cu gaze naturale: Distrigaz, conform avizului de amplasament nr.
316.426.417/07.06.2021:
Distrigaz Sud Retele are in derulare un program amplu de modificare a regimului de presiune in toate
sistemele de distributie gaze naturale, motiv pentru cre, constructiile si/sau instalatiile subterane
propuse, se vor amplasa/ poza la o distanta de siguranta minima admisa pentru regimul de presiune
medie. Se vor respecta zonele de protectie si de siguranta conform normelor tehnice pentru proiectarea,
executare si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE
89/2018, legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificarile si completarile
ulterioare si Ordinul MEC nr. 47/2003, prevederile NTPEE aprobate prin Ordinul ANRE 89/2018.

= Telefonie si internet: RCS-RDS, conform aviz favorabil cu conditii nr. 516/21.01.2021:

Se va respecta zona de protectie si de siguranta fata de reteaua RCS&RDS S.A. care ocupd in adancime
suprafata delimitatd de la 1,700 m la 0,300 m avand o latime de 0,600 m si semnalizatad cu folie
avertizoare la o distanta de 0,200 m deasupra monotubului. in privinta lucrarilor de sapaturi din zona
traseelor de cabluri cu fibra optica se va face numai manual cu asistenta tehnica din partea RCS&RDS
S.A, motiv pentru care odata cu inceperea lucrarilor RCS&RDS S.A. se va instiinta in vederea asigurdrii
asistentei tehnice, pentru mentinerea conditiilor specificate in aviz.
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Planul Urbanistic Zonal va include masuri de prevenire a impactului negativ asupra mediului pentru zona
studiata (inclusiv actul administrativ al Agentiei pentru Protectia Mediului), tinand cont de nevoile de:

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre-epurarea apelor uzate;

- Dezvoltarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consoliddri de terenuri, plantari de zone verzi, etc;

- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea spatiului urban.

Prin studiul de fundamentare privind echiparea edilitard, s-a calculat necesarul pentru consumurile de
utilitati aferente investitiei, iar implementarea acestora va asigura colectarea in conditii de siguranta a
apelor uzate, in scopul epurdrii si tratarii acestora.

Propunerile reglementate prin prezenta documentatie nu au un impact negativ asupra mediului. Mai
mult decat atat, sunt propuse spatii nemineralizate generoase, iar prin Regulamentul Local de Urbanism
este recomandata si incurajata amenajarea de spatii verzi de aliniament, in lungul arterelor de circulatie,
iar in interiorul lotului este impusa respectarea unui spatiu verde minim, in functie de subzona si
functiune.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ-ului, sunt admise functiuni care nu au un impact
negativ asupra mediului. Mai mult decat atat, proiectul propune reintegrarea in circuitul urban al unor
suprafete de teren degradate, neingrijite, care sunt sursa de poluare cu praf si materie vegetala crescuta
spontan.

Planul Urbanistic Zonal listeaza obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zona, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;

= Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local);

» Terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

si identifica nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

= Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
= Terenuri ce se intentioneazad a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privatd, destinate concesionarii;

» Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;
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in zona de studiu a PUZ se afl4 urmétoarele obiective de utilitate publici:

» Liceul cu program sportiv “Nicolae Rotaru”;
» Sediul AN.AF. Constanta;
» Sediul D.N.A.. Constanta;
» Incinta Raja;

De asemenea, avand in vedere caracterul de centralitate al zonei, regasim si obiective de uz public/
persoane juridice private:

» Autobaza de servicii transport Metropolitan SRL;

» Biserica Martorii lui lehova;

» Gradinita privata Hello Teddy;

s Clinica Medicala "360";

In imediata vecindtate regdsim urmdtoarele obiective de utilitate publicc/ de uz public:
s Cimitirul Ortodox Central;
» Spitalul Clinic Judetean de Urgentd Constanta;
» Grddinita "Casuta de turtd dulce’
» Gradinita"Taramul Basmelor Kindergarten”)
» Scoala Gimnaziald Nr. 24 'lon Jalea’;
» Scoala cu clasele I-VIll "Cella Serghi”
» Colegiului National de Arte "Regina Maria;
» Universitatea "Andrei Saguna”;
» Kaufland Obor;
» (Casade Cultura asindicatelor Constanta si parcul public aferent acesteia;

Initierea Planului Urbanistic Zonal delimitat de strazile Theodor Burada, I.L.Caragiale, Oborului, Ardealului
si Industriei din Municipiul Constanta, este oportund, intrucat:
= construirea terenurilor aflate in zona de studiu va produce noi spatii care sa gazduiasca activitati
economice sau noi locuinte;
= realizarea unei investitii imobiliare in zond va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in
zond (afectatd de parcele dezafectate, terenuri insalubre si constructii degradate) si va oferi
posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecinatate;
= reorganizarea aleilor pietonale si carosabile va permite eficientizarea spatiului carosabil, pe de o
parte si cresterea atractivitatii spatiului public destinat pietonilor, pe de alta parte, ambele cu
consecinte pozitive asupra imaginii si utilizarii spatiului;
= abordarea unor reglementari noi pentru zona locuintelor constituite va permite realizarea de cdtre
primdrie a unor proiecte pilot, cu posibile consecinte pozitive in ceea ce priveste confortul locuirii,
eficientei energetice, cresterii numarului de unitati locative si cresterea imobiliara a zonei;
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construirea imobilului virane din zona PUZ genereaza locuri de munca atat la momentul
constructiei, cat si pe termen lung, prin exploatarea activitatilor nou propuse in parterul
constructiei;
creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Constanta si genereaza beneficii
in plan economic - prin stimularea realizarii unui parter cu functiuni deschise publicului;
construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiului Constanta
(respectiv taxe si impozite pe cladiri);

Costurile aferente investitiei vizeaza:

operatiuni juridice si cadastrale de a trece terenurile aflate in alta proprietate decat domeniul
public in domeniul public, pentru culoarele de circulatie propuse dezvoltdrii /sistematizarii arterelor
de circulatie. Aceste operatiuni vor fi suportate de APL;

realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor dezvoltari - costuri ale operatorilor de utilitati si
finantdri externe;

operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL si finantari externe;

amenajarea spatiilor publice, reorganizare parcaje dar si amenajarea de noi locuri de parcdri
autovehicule etc. - costuri ale APL si finantari externe;

reabilitarea locuintelor colective si cresterea eficientei energetice - costuri ale APL si finantari
externe;

edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor.

Asadar, |a nivelul zonei de studiu propusa, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor

apartine persoanelor fizice si juridice care detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificarii.
Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia
Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz.

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Anda Stancescu

urb. Beatrice Gheorghiu
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PLAN URBANISTIC ZONAL
+REGENERARE URBANA ZONA BALADA"

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL ,REGENERARE URBANA ZONA BALADA”
Amplasamentul: PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE ION LUCA CARAGIALE, OBORULUI,
BUCURESTI, ARDEALULUI, INDUSTRIEI S| THEODOR BURADA

Initiatorul documentatiei de urbanism: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

Nr contract: 80807/22.05.2020

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL, Constanta

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Management proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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Cuprins:

I. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul RLU

1.2. Baza legala a elaborarii

1.3. Domeniul de aplicare

1.4. Preconditii de aplicare a RLU

Il. ZONIFICARE FUNCTIONALI:'\

2.1 Unitdti si subunitati functionale

I1l. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬂ'[ILOR Sl SUBUNITI\'!'ILOR FUNCTIONALE

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim D+P+2etaje, situate in afara
perimetrelor de protectie

10

10

ZRL2b-m - subzona locuintelor individuale cu maxim D+P+2etaje, situate in interiorul perimetrelor de

protectie

26

ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale - conform P.U.G.

Municipiul Constanta

43

ZRCM - zond mixta continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes general, activitati

productive mici, nepoluante si locuinte

ZRCM1-m - subzona activitati mixte: locuire, comert si servicii cu regim mic de indltime
ZRCM2-m - subzona activitati mixte: locuire colectiva, comert si servicii

ZRCM3 - subzona activitati mixte: productie si servicii

ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

58
58
77
97
116

ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, |la nivel de cartier si complex rezidential existente

130
ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi cu acces nelimitat
ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬂTILOR Sl SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE
V. ANEXE
Anexa 1. Paletar culori propus pentru finisajele fatadei

Anexa 2. Paletar culori propus pentru imprejmuiri

139
148
155

157
157

158
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I. DISPOZITII GENERALE

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 Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal ,Regenerare urbana
zona Balada”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta si expliciteazd 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.
350/ 2001, cu modificdrile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioard Planului Urbanistic Zonal ,Regenerare
urbana zona Balada”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta care schimba conceptia generala care a
stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului Urbanistic Zonal ,,Regenerare
urbana zona Balada”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta se va face numai in spiritul prevederilor
Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului
local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o
si documentatia initiala.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
«Regenerare urbana zona Balada”, Municipiul Constanta, Judetul 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.L.LPAT. nr. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;
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» Ordin M.L.LPAT. 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;

» Ordin MT.CT nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodologie de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

» Hotdrarea de Consiliu Local a Municipiului Constanta nr 322/2016 privind "Regulamentul local
de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea Planurilor de Urbanism la nivelul
Municipiului Constanta”

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

» Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completdrile
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 modificdrile
si completdrile ulterioare;

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

= O.UG. 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
sandtate publica privind mediul de viatd al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994
din 2018;

» Legea 114/1996 a locuintei.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului
General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal Regenerare Urbana Zona Balada, Municipiul Constanta, Judetul Constanta cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor din zona studiata prin PUZ, definitda conform
Certificatului de urbanism nr 3384/30.12.2020.

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 evidentiata in
plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.
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Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umand, care se desfasoara 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 executdrii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stabilita la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018, incadreaza

imobilele in urmdtoarele zone si subzone de referinta:

ZRL2a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, situate in afara
perimetrelor de protectie

ZRL 2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri, situate in interiorul
perimetrelor de protectie

ZRL4 - subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale
ZRV1b - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale

ZRE1 - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential existente
ZRCC 1 - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

ZRA3 - zona unitatilor industriale

ZRS - zona cu destinatie speciala

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi
interventii in cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltari coerente la nivelul acesteia. in cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continua sa fie admise atat timp cat
nu se solicitd o noud autorizatie de construire. In cazul unor interventii care vor necesita autorizatii de
construire pentru constructii noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprobdrii prezentului PUZ,
acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.
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Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parcelda se poate edifica 0o noua constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

Dacd nu respecta conditiile Articolului 4 din prezentul Regulament, parcelele libere pot deveni
construibile doar prin operatiuni de alipire. Noile parcele rezultate prin operatiuni de dezmembrare sau
comasare se considera construibile si vor putea solicita autorizarea unor noi constructii doar daca
indeplinesc conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONI—\LE

2.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul P.U.Z,, se regasesc 9 unitati teritoriale de referinta, dupa cum urmeaza:

ZRCM1-m - subzona activité;i mixte: locuire, comert si servicii cu regim mic de inil;ime

POT = 50%

CUT = 1,8 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2+3Er

H max = 13m/16 m (etaj retras) la cornisa
Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM2-m - subzona activitati mixte: locuire colectiva, comert si servicii

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,6 mp ADC /mp teren
Rh max = D+P+3E

H max = 16 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRCM3 - subzona activitati mixte: productie si servicii

POT maxim = 45%

CUT maxim = 2,25 mp ADC /mp teren;
Rh max = D+P+4E

H max = 19 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 6

ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT = 50%

CUT = 2,5 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+4

H max = 22 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 6
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ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex
rezidential existente

POT = 40%

CUT = 1,2 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 14 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi cu acces nelimitat

POT = 20%

CUT = 0,6 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 14 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim D+P+2 etaje, situate in

afara perimetrelor de protectie

POT = 35%

CUT = 1,1 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

ZRL2b-m - zona locuintelor individuale cu maxim D+P+2 etaje, situate in interiorul

perimetrelor de protectie

POT = 35%

CUT =1,1 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2

H max = 12 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 4

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 8/158


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

agrira
p_lis

PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale -

conform P.U.G. Municipiul Constanta

Zona constituita, nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de
tipul refatadizari/ interventii punctuale de regenerare si reabilitare a fondului construit.

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele rezidentiale

POT = 20% - aferent constructiilor

POT = 40% - aferent tuturor suprafetelor mineralizate

CUT = 0,2 mp ADC /mp teren - aferent constructiilor

CUT = 0,4 mp ADC /mp teren - aferent tuturor suprafetelor mineralizate
RH max = P (maximum 1 nivel suprateran)

Hmax=5m
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lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR S|
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

La nivelul zonei de studiu, ZRL2a-m se regaseste doar pe frontul vestic adiacent strazii Ardealului. Nu
exista loturi neconstruite, iar fondul construit existent in prezent este intr-o stare medie si foarte
buna. Loturile sunt preponderent cu dimensiuni care respecta standardele de salubritate, cu 4
exceptii.

POT: 35%

CUT: 1,1 mp ADC /mp teren

RH max: D+P+2

Hmax: 12 m

nr. maxim niveluri supraterane: 4

= Locuinte individuale cu maxim D+P+2 niveluriin regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergolda cu terasa verde, subterane sau
supraterane;

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere;

= Spatii verzi si plantate;

» Aleide acces.

= Spatii comerciale mici (comert en-detail), spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de
fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care
nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.),
functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau
alte servicii cu acces public, cu urmdtoarele conditii:
(@) Sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului;
(b) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Constanta;
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(c) Activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in interiorul lotului;

» Locuire colectiva;

= Functiuni complementare locuirii, dacd depasesc 25% din AC, genereazd un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, si/sau produc poluare;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

= Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc.

= Unitati de educatie si formare cu program scurt: scoald, scoald profesionals, liceu etc.;

= Functiuni din sfera activitdtilor culturale;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistents;

» Depozitare en-gros;

= autobaze, statii GPL, statii de intretinere si spaldtorii auto;

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

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

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

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

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei

regimul de construire

suprafata (mp) front/deschidere la strada (m)
insiruit 160 8
Cuplat 280 12
Izolat 300 14
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PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

regimul maxim de indltime conf.

dimensiunea / deschiderea minima a parcelei .
suprafata parcelei

suprafata (mp) front (m)
160-200 mp 8 D+P+1
200-300 mp 12 D+P+1
300-500 mp 14 D+P+2

Notd 1: in cazul in care ambele terenuri din vecindtatea imobilului (vecinii directi) sunt edificate avdnd un
regim de construire izolat, se admite construirea in regim izolat in cazul in care frontul la stradd minim este
mai_mic de 15m, dar mai mare de 12m. Reglementdrile cu privire la suprafata minima a parcelei se

pastreaza.

retragere de la limita laterald retragere de la limita laterald
min H/2 front la strada < 15,00m min H/2
>12,00/m
P+1 P+1 | P+1

se admite un regim de construire izolat,
cu conditia respectarii normelor prevazute in
OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare

Imag. 1. Derogare de la conditiile necesare construirii in regim izolat,
conform situatiei existente identificate la nivelul sitului.

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

Parcele sunt neconstruibile atunci cand retragerile impuse de vecinii directi (respectiv de modul de
ocupare al parcelei/modul de construire si regimul de inaltime al vecinilor directi) impiedica asigurarea
unui front construit minim de 7m si totodata impiedica asigurarea insoririi viitoarei constructii, conform
normelor prezentate in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.
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In cazul parcelelor care nu indeplinesc conditiile de conformare a parcelarului mentionate mai sus,
constructiile existente sunt admise pana la obtinerea unei autorizatii pentru desfiintarea acestora. Orice
noud constructie sau extindere va putea fi edificata pe un lot care respecta conditiile de mai sus.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

» Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective
(aceeasi retragere fata de aliniament pentru cel putin 2/3 din parcelele situate de-a lungul unei
strazi), cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor
retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de 5 metri.

limita aliniament
limita aliniament

H1

D1

VN

AR 2

» Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5 metri in cazul strazii
Ardealului, cu exceptia cazurilor in care noua constructie se va alipi la calcanul unei cladiri
amplasate pe aliniament, astfel fiind permis alinierea noi constructii la aliniament

= Retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna
sau cu valoare urbanisticd, dacd nu existd alte conditionari.

«» In cazul amplasérii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre
domeniul public daca nu depdsesc 0,9 metri de la aliniament spre strada si asigura o distantd de 4
metri pe verticald, de la cota terenului amenajat. Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1,2 metri.
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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avénd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

= Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat sau cuplat. in cazul regimului de construire
cuplat, constructiile se vor retrage de la latura opusa alipirii cu o lungime mai mare decat jumatate din
indltimea masurati la cornisa (H/2), dar nu mai putin de 3 metri. in cazul amplasarii in regim cuplat se
impune obtinerea acordului notarial al vecinului fata de care se intentioneaza alipirea.

» In cazul construirii in regim izolat, constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o lungime
lungime mai mare decat jumatate din indltimea masurata la cornisa (H/2), dar nu mai putin de 3
metri.

» cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane 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 jumdtate din inaltime la cornisa in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3 metri. Se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este
invecinata cu o functiune publicd sau cu o unitate de referinta avand regim de construire discontinuu.

» in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 metri, dar nu mai mult de 1/2
din adancimea parcelei;

= cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela aldturata si se vor retrage fata de
cealalta limita de proprietate cu o distanta egala cu jumatate din indltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3 metri. In cazul in care parcela se invecineazi pe
ambele limite laterale cu cladiri retrase avand fatadele cu ferestre, clddirea se va realiza in regim
izolat.

= cladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu cu mai putin de 3 metri.

= in cazul cladirilor cuplate sau insiruite balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii, trebuie
retrase cu 1 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare.

» (ladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre stradd, sau catre fundul parcelei, astfel incat numarul incaperilor cu orientare nefavorabila sa fie
minim.

= Raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parceld va fi cuprins intre 0,5 si 2;
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Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa,
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.

in cazul parcelelor cu adancimi sub 15 metri, se acceptd amplasarea clidirilor izolate pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri
principale de locuit, iar alipirea respecta indltimea si latimea acesteia (nu se iau in calcul anexele
gospodadresti sau garajele).

Dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara de proprietate este admisa dacd acestea nu
depdsesc indltimea imprejmuirii.

Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Orice corp de cladire, cu exceptia anexelor
gospodaresti, trebuie sd aiba o arie construita minima = 50 mp.

Distanta minimd dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egald cu inaltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalte, masurata in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 4 metri.

in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza c& distanta dintre cladirile invecinate
este mai mica sau cel putin egala cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire,
respectandu-se conditiile prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod direct sau
printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, de minim 3 metri latime.
Accesele vor fi, de reguld, amplasate catre limitele laterale ale parcelei. De reguld, se va autoriza un
singur acces carosabil pe fiecare parcela

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform legislatiei locale in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic

Elaborarea propunerilor preliminare 15/158


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

agrra
pUIlis

care a stat la baza prezentului PU.Z, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de
topografi autorizati,

Cornisa= Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Demisol = nivel construit al clddirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia.

« Indltimea maxima a clddirilor va fi D+P+2, echivalentul unui H maxim = 12 m la cornis3, respectiv
maxim &4 niveluri supraterane, cu conditia ca aceasta sd respecte indltimea medie a cladirilor
invecinate (integrarea in context). Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul
maxim de indltime si numarul maxim de niveluri supraterane.

. Tnél'gimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pana la
cornis. Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.)
amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. Constructiile tehnice se pot
amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din spatiul public.

= Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate, in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

« In cazul constructiilor existente, nu se admite supraetajarea daca nu respecta dimensiunile parcelei
stabilite la articolul 4 (vezi pagina 11, articolul 4);

» Inltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4 metri, cu centrul pe linia cornisei
sau stresinii;

» Indltimea anexelor lipite de limitele laterale sau posterioare ale proprietitilor nu va depdsi indltimea
imprejmuirii.

= Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de nsorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in
situatia in care pe parcela aldturatd nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustrata in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.
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Nota: interventiile ce vizeaza programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu
autoritatile publice sau in regim autonom vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

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

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane);

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea in
cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la
nivel estetic. in cazul cladirilor termoizolate partial, se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea
intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

in cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala parcarilor la nivel de imagine perceputa.
Orice interventie adusa asupra fatadei implica obligativitatea refacerii complete a fatadei.
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locuinta individuala cu finisaje din materiale de proasta calitate -

sursa: AW Studio

Exemplu tratare fatadd - finisaje, sursa: AW Studio

Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori
saturate;
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- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

= Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra
cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul
ghid

» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

= Seva folosi o singura culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;

= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.

= Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform paletarului din Anexa 1.

» Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

» Inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

= numdrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se
recomanda pdstrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori;

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;

» Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

« In cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

« In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.
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Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.

Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din zid3rie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul
balconului, cu riflaj de lemn;

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
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sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:/www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

s,
i

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

» Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o manierd similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

2 ot o T e Uy G T K gl o [ PO T G ¥ 22
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Imag. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

= 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, in functie de situatia din teren.

= Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 22/158


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

agrra
pUIlis

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri vizibile din
circulatiile publice si dispunerea vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

» La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
fdcuta incastrat in fatada si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii; Totodatd, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii 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.

= Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatadd;
= 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 locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.
= Se recomandd ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese;
= Pentru constructiile de locuire individuala este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol
decorativ si de protectie ce ocupa minim 35% din totalul suprafetei de teren, amenajate la sol (pe
teren natural considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite cresterea arborilor
inalti. Aceasta suprafatd poate fi completata de terase verzi, parcari realizate din dale inierbate, sau
tipuri de paviment.
= Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie stabilita de H.G. nr.
525/27.06.1996:
= pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate de min. 2 mp/
locuitor;
= pentru constructiile de culte vor fi prevdazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie,
minimum 10% din suprafata totald a terenului

= Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistentd,
transparenta etc.;

» Imprejmuirile spre stradd vor avea indltimea de maxim 2 metri si minim 1,8 metri, din care un soclu
opac de 0,6 metri si o0 parte semi-permeabila din metal sau din lemn tratat, dublata de gard viu.
imprejmuirile laterale si posterioare vor avea indltimea maxima de 2,5 metri si vor fi opace.
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= Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

= Pentru un plus de intimitate, este posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;

« Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafata opaca (plind) ce nu va depasi 30% din
totalul imprejmuirii.

suprafata
suprafata permeabila suprafata permeabild permeabild

"mm"""" " | "" "l LTI

max. 0.60r I I “‘
L : L : L
suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% >30% opaca > 30%

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat.

« In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomanda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florala etc.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 35%;
= Terasele acoperite, garajele si alte spatii anexa lipite de corpul principal de cladire se iau in calculul AC.
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

(CUT planimetric = mp ADC /mp teren)

« incazul constructiilor P - P+1 se admite un CUT maxim de 0,9 mp A.D.C./mp teren.
» 1n cazul constructiilor P+2 se admite un CUT maxim de 1,1 mp A.D.C./mp teren. Suprafetele alocate
unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii, se iau in calculul ADC;
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= Se vor aplica cerintele minime de performanta energetica stabilite prin metodologia de calcul al
performantei energetice cladirilor noi si la noile unitati ale acestora. La cladirile existente, unitdtile de
cladire si elementele care alcdtuiesc anvelopa cladirii supuse unor lucrdri de renovare majora, la
instalarea / inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale cladirilor conform Legii 372/13.12.2005
(republicata) privind performanta energetica a cladirilor.

in vederea coreldrii cu P.U.G., se vor mentine majoritatea reglementarilor mentionate in RLU aferent PUG,
insa se vor redefini urmatoarele aspecte, pentru raspunde mai precis provocarilor situatiei propuse, prin
care se incearca o revenire la conditii de locuire calitative, dar se urmareste si armonizarea zonei la
contextul urbanistic existent, care indica noi functiuniin zona:
= se completeaza lista functiunilor admise si admise cu conditionari in vederea corelarii cu
functiunile identificate in prezent in aceste zone, dar si oferirea posibilitatii realizarii unor
functiuni care respecta tipologia de construire specifica zonei, a unor functiuni complementare
locuirii precum lacas de cult, educatia (cu dotari de cresa, after-school), sanatate (cabinete
medicale, stomatologice etc.), sau a unor dotari precum sedii unor servicii bancare, de
consultanta sau prestari servicii, dar si institutii publice care sa nu afecteze vecinatatile;
= se elimina restrictia de suprafata pentru functiunile admise intrucat zona, din punct de vedere
al conditiilor de construire date de suprafetele parcelelor, nu permite realizarea unor suprafete
construite mari, care sa afecteze locuirea din zona;
= se mentine conceptul de stimulare a refacerii parcelarului si de crestere a loturilor construibile,
ins3 creste valorile CUT si POT in cazul unor loturi comasate, in limitele legii. In acest sens CUT
maxim devine 1,2, iar POT maxim devine 40%, in cazul parcelelor obtinute prin comasarea unor
loturi dintre care cel putin unul dintre ele era neconstruibil conform regulamentului local de
urbanism;

Elaborarea propunerilor preliminare 25/158


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

La nivelul zonei de studiu, ZRL2b-m se regaseste in 2 zone adiacente strazii lon Corvin si str.
Agricultori. In zona locuinte individuale pe lot cu regim de inaltime Parter, dispuse in regim cuplat si
pe aliniament. Parcelarul existent este unul de tip rural, inghesuit, caracterizat de loturi cu suprafete
mici (aprox. 200 mp) si alungite, adancimi mai mari de 15 m. Un singur lot este liber de constructii in
aceasta zona3, iar in cazul a 4 loturi, constructiile edificate se afla in stare avansata de degradare si nu
mai pot fi reabilitate.

POT: 35%

CUT: 1,1 mp ADC /mp teren

RH max: D+P+2

Hmax: 12 m

nr. maxim niveluri supraterane: 4

Locuinte individuale cu maxim D+P+2 niveluriin regim de construire insiruit, cuplat sau izolat;

» Parcgje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasd verde, subterane sau
supraterane;

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere;

= Spatii verzi si plantate;

» Aleide access.

= Spatii comerciale mici (comert en-detail), spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de
fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care
nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.),
functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau
alte servicii cu acces public, cu urmatoarele conditii:
(a) Sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului;
(b) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Constanta;
(c) Activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in interiorul lotului;
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Se admit birouri si sedii administrative pe terenurile aflate pe str. lon Corvin nr. 1, 3, 5, 7, si 11, str.
Agricultori nr. 1, 3, str. Bucuresti nr. 22, 24, daca se pot asigura conditiile de construibilitate aferente
zonei.

Se admit spatii verzi publice de tip “pocket park” pe terenul NC 246009 de la adresa aleea I.L.
Caragiale, nr. 21B;

Se admite mentinerea functiunii actuale (culte) pentru imobilul NC 220976 din str. lon Corvin, nr. 33 -
daca se pot asigura conditiile de construibilitate aferente zonei;

Se permite pdstrarea functiunii de locuire colectiva mica doar in cazul celor deja edificate (NC 254608,
NC229280, NC220177). In cazul unor noi constructii pe aceste terenuri se vor respecta functiunile
admise: locuire individuala si functiuni complementare.

Locuire colectiva;

Functiuni complementare locuirii, daca depdsesc 25% din AC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00, si/sau produc poluare;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin
deseurile produse ori prin programul de activitate;

Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, pensiuni etc.

Unitati de educatie si formare cu program scurt: scoala, scoala profesionala, liceu etc.;

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productia de subzistenta;

Depozitare en-gros;

autobaze, statii GPL, statii de intretinere si spalatorii auto;

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

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

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

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari.
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= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei

regimul de construire

suprafata (mp) front/deschidere la strada (m)
insiruit 160 8
Cuplat 280 12
Izolat 300 14
Parceld de colt 300 15

regimul maxim de indltime conf.

dimensiunea / deschiderea minima a parcelei .
suprafata parcelei

suprafata (mp) front (m)
160-200 mp 8 D+P+1
200-300 mp 12 D+P+1
300-500 mp 14 D+P+2

Notd 1: in cazul in care ambele terenuri din vecindtatea imobilului (vecinii directi) sunt edificate avdnd un
regim de construire izolat, se admite construirea in regim izolat in cazul in care frontul la strada minim este
mai_mic de 15m, dar mai mare de 12m. Reglementdrile cu privire la suprafata minimd a parcelei se

pastreaza.
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retragere de la limita lateralda retragere de la limita laterald
min H/2 front la strada < 15,00m min H/2
>12,00|m
P+1 P+1 | P+1

se admite un regim de construire izolat,
cu conditia respectarii normelor prevazute in
OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile ulterioare

Imag. 1. Derogare de la conditiile necesare construirii in regim izolat,
conform situatiei existente identificate la nivelul sitului.

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

Parcele sunt neconstruibile atunci cand retragerile impuse de vecinii directi (respectiv de modul de
ocupare al parcelei/modul de construire si regimul de indltime al vecinilor directi) impiedica asigurarea
unui front construit minim de 7m si totodata impiedica asigurarea insoririi viitoarei constructii, conform
normelor prezentate in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

In cazul parcelelor care nu indeplinesc conditiile de conformare a parcelarului mentionate mai sus,
constructiile existente sunt admise pana la obtinerea unei autorizatii pentru desfiintarea acestora. Orice
noua constructie sau extindere va putea fi edificata pe un lot care respecta conditiile de mai sus.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = [imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,
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» Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective
(aceeasi retragere fata de aliniament pentru cel putin 2/3 din parcelele situate de-a lungul unei
strazi), cu exceptia celor a caror inaltime la cornisa depaseste distanta dintre aliniamente, caz in
care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de
5 metri.

limita aliniament
limita aliniament

H1

D1

e e, ———————

= Cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta de minim 5 metri in cazul strazilor lon
Corvin si Aleea I.L. Caragiale, cu exceptia cazurilor in care noua constructie se va alipi la calcanul
unei cladiri amplasate pe aliniament, astfel fiind permis alinierea noi constructii la aliniament;

= Retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna
sau cu valoare urbanisticd, dacd nu existd alte conditionari.

» In cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri citre
domeniul public daca nu depdsesc 0,9 metri de la aliniament spre strada si asigura o distantd de 4
metri pe verticald, de la cota terenului amenajat. Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1,2 metri.

= Racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin tdierea coltului dupa o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 metri, in cazul strazilor de
categoria | si Il si de minimum 8 metri, in cazul strazilor de categoria a Ill-a.

» In cazul cladirilor insiruite, pe parcelele de colt nu se admit decét clidiri cu fatade pe ambele strézi
(semi-cuplate sau izolate). Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fatd de ambele
aliniamente.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.
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Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

= Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat sau cuplat. in cazul regimului de construire
cuplat, constructiile se vor retrage de la latura opusa alipirii cu o lungime mai mare decat jumatate din
indltimea masurati la cornisé (H/2), dar nu mai putin de 3 metri. in cazul amplasarii in regim cuplat se
impune obtinerea acordului notarial al vecinului fata de care se intentioneaza alipirea.

» In cazul construirii in regim izolat, constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o lungime
lungime mai mare decat jumatate din indltimea masurata la cornisa (H/2), dar nu mai putin de 3
metri.

» cladirea construita in regim insiruit se va dispune cu calcane 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 jumdtate din inaltime la cornisa in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 3 metri. Se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care insiruirea este
invecinata cu o functiune publicd sau cu o unitate de referinta avand regim de construire discontinuu.

» in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25 metri, dar nu mai mult de 1/2
din adancimea parcelei;

= cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela aldturata si se vor retrage fata de
cealalta limita de proprietate cu o distanta egala cu jumatate din indltimea la cornisa in punctul cel
mai inalt fata de teren, dar nu cu mai putin de 3 metri. In cazul in care parcela se invecineazi pe
ambele limite laterale cu cladiri retrase avand fatadele cu ferestre, clddirea se va realiza in regim
izolat.

= cladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu cu mai putin de 3 metri.

= in cazul cladirilor cuplate sau insiruite balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii, trebuie
retrase cu 1 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare.

» (ladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre stradd, sau catre fundul parcelei, astfel incat numarul incaperilor cu orientare nefavorabila sa fie
minim.

= Raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri de pe parceld va fi cuprins intre 0,5 si 2;

= Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa,
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5 metri.

» In cazul parcelelor cu adancimi sub 15 metri, se acceptd amplasarea clidirilor izolate pe latura
posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri
principale de locuit, iar alipirea respectd indltimea si latimea acesteia (nu se iau in calcul anexele
gospodaresti sau garajele).

= Dispunerea anexelor gospodaresti pe limita posterioara de proprietate este admisa daca acestea nu
depdsesc inaltimea imprejmuirii.
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= Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Orice corp de cladire, cu exceptia anexelor
gospodaresti, trebuie sd aiba o arie construita minima = 50 mp.

= Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalte, masurata in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 4 metri.

» In cazul in care proiectul de amplasare a cldirilor evidentiaza c3 distanta dintre clidirile invecinate
este mai mica sau cel putin egala cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire,
respectandu-se conditiile prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

= Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau
printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, de minim 3 metri latime.

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

= stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform legislatiei locale in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

= Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PU.Z, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topografica realizatd de
topografi autorizati,

Cornisa= Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,
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Demisol = nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu

maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in

schimb admite construirea acestuia.

Tnél’,cimea maxima a cladirilor va fi D+P+2, echivalentul unui H maxim = 12 m la cornisa, respectiv
maxim &4 niveluri supraterane, cu conditia ca aceasta sd respecte indltimea medie a cladirilor
invecinate (integrarea in context). Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, regimul
maxim de indltime si numarul maxim de niveluri supraterane.

Tnél’,cimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pana la
cornisd. Indltimea maxima poate fi depasitd doar cu instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.)
amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. Constructiile tehnice se pot
amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din spatiul public.

Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa clddirilor invecinate, in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

in cazul constructiilor existente, nu se admite supraetajarea daca nu respecta dimensiunile parcelei
stabilite la articolul 4 (vezi pagina 11, articolul 4);

Indltimea acoperisului nu va depasi 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.

Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in
situatia in care pe parcela aldturatd nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

Nota: interventiile vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritatile publice sau in regim autonom vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

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;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;
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Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane);

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiald care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatadd si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

In cazul realiz&rii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala parcarilor la nivel de imagine perceputa.
Orice interventie adusa asupra fatadei implica obligativitatea refacerii complete a fatadei.

locuinta individuali cu finisaje din materiale de proastd calitate -

Nux

>
3
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sursa: AW Studio

Exemplu tratare fatadd - finisaje, sursd: AW Studio

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori
saturate;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii

exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in

vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de

luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori

mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra

cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea

culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul

ghid;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile

stridente;

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 35/158


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

agrra
pUIlis

Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strdzi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.

Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului din Anexa 1.

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

numarul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se
recomanda pdstrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori;

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),
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Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

« In cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

= Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

= Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

= Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadd sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul
balconului, cu riflaj de lemn;

sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:./www.climahorro.es/smartblog/754_ Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/
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s
i

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursd: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

.
-
~

Signalistica si elemente publicitare

Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.
Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinatate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;
Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statatoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

2 ot o T e Uy G T K gl o [ PO T G ¥ 22
2 MM‘ R TR R o RN TR e )

Imag. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

= 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, in functie de situatia din teren.

= Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
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= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri vizibile din
circulatiile publice si dispunerea vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

» La cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
fdcuta incastrat in fatada si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii; Totodatd, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe
sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii 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.

= Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatadd;
= 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 locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%.
= Se recomandd ca pentru imbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese;
= Pentru constructiile de locuire individuala este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol
decorativ si de protectie ce ocupa minim 35% din totalul suprafetei de teren, amenajate la sol (pe
teren natural considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite cresterea arborilor
inalti. Aceasta suprafata poate fi completata de de terase verzi, parcari realizate din dale inierbate,
sau tipuri de paviment.
= Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie stabilita de H.G. nr.
525/27.06.1996:
= pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate de min. 2 mp/
locuitor;
= pentru constructiile de culte vor fi prevdazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie,
minimum 10% din suprafata totald a terenului

= Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistentd,
transparenta etc.;

» Imprejmuirile 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 o0 parte semi-permeabila din metal sau din lemn tratat, dublata de gard viu.
imprejmuirile laterale si posterioare vor avea indltimea maxima de 2,5 metri si vor fi opace.
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= Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de

imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);
= Pentru un plus de intimitate, este posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in

interiorul lotului;

« Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafata opaca (plind) ce nu va depasi 30% din

totalul imprejmuirii.

suprafata permeabila

A

suprafata permeabild

suprafata
permeabila

max. 0.60r I
L

suprafata opaca

max. 30%

|
L suprafata opaca
> 30%

suprafata
opaca > 30%

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara

constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat.
= In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomandd modelele geometrice simple (realizate din

elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile

de inspiratie florala etc.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 35%;

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

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

(CUT planimetric = mp ADC /mp teren)

ZRL2a-m, ZRL2b-m:

«» incazul constructiilor P - P+1 se admite un CUT maxim de 0,9 mp A.D.C./mp teren.
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«» In cazul constructiilor P+2 se admite un CUT maxim de 1,1 mp A.D.C./mp teren. Suprafetele alocate
unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda cladirii, se iau in calculul ADC;

= Se vor aplica cerintele minime de performanta energetica stabilite prin metodologia de calcul al
performantei energetice cladirilor noi si la noile unitati ale acestora. La cladirile existente, unitdtile de
cladire si elementele care alcdtuiesc anvelopa cladirii supuse unor lucrdri de renovare majora, la
instalarea / inlocuirea/ modernizarea sistemelor tehnice ale cladirilor conform Legii 372/13.12.2005
(republicatd) privind performanta energetica a cladirilor.

in vederea corelrii cu P.U.G., se vor mentine majoritatea reglementarilor mentionate in RLU aferent PUG,
insa se vor redefini urmatoarele aspecte, pentru raspunde mai precis provocarilor situatiei propuse, prin
care se incearca o revenire la conditii de locuire calitative, dar se urmdreste si armonizarea zonei la
contextul urbanistic existent, care indica noi functiuniin zona:
= se completeaza lista functiunilor admise si admise cu conditionari in vederea corelarii cu
functiunile identificate in prezent in aceste zone, dar si oferirea posibilitatii realizarii unor
functiuni care respecta tipologia de construire specifica zonei, a unor functiuni complementare
locuirii precum lacas de cult, educatia (cu dotari de cresa, after-school), sanatate (cabinete
medicale, stomatologice etc.), sau a unor dotari precum sedii unor servicii bancare, de
consultanta sau prestari servicii, dar si institutii publice care sa nu afecteze vecinatatile;
= se elimina restrictia de suprafata pentru functiunile admise intrucat zona, din punct de vedere
al conditiilor de construire date de suprafetele parcelelor, nu permite realizarea unor suprafete
construite mari, care sa afecteze locuirea din zona;
= se mentine conceptul de stimulare a refacerii parcelarului si de crestere a loturilor construibile,
ins3 creste valorile CUT si POT in cazul unor loturi comasate, in limitele legii. in acest sens CUT
maxim devine 1,2, iar POT maxim devine 40%, in cazul parcelelor obtinute prin comasarea unor
loturi dintre care cel putin unul dintre ele era neconstruibil conform regulamentului local de
urbanism;
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Zona constituita, nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de
tipul refatadizari/ interventii punctuale de regenerare si reabilitare a fondului construit.

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = D+P+4

H max = 15 m la cornisa
Nr. niveluri supraterane = 5

= locuinte colective in proprietate privata si locuinte sociale;

= constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

= amenajdri aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii
plantate, locuri de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret;

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere.

= locuintele in proprietate privatd pot fi de standard mediu sau ridicat;
= locuintele sociale nu vor depasi 20-30% din numarul total al locuintelor;
» se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu
acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
= Spatiile destinate publicului vor avea un acces separat fata de cel al locatarilor;
= cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare
exclusiva de o suprafata plantata minima de teren de 100 mp;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de servire
de 250 m;
= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate
privata, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
= se admite conversia unor apartamente existente pentru activitati necesare exercitdrii de profesiuni
liberale (avocaturd, arhitecturd, medicina etc.) cu urmatoarele conditii:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
(c) suprafata utild a acestora sa nu depaseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
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se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare
exercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din
suprafata utila a acestuia;

Utilizarea integrald a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10% din
totalul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari;

conversia unor echipamente existente in spatii comune care sd deserveascd comunitatea locala
(spatii de joaca pentru copii, centre de activitati si petrecere a timpului liber, alimentatie publica -
cafenele, restaurante, cofetdrii etc.) s.a.

Sunt admise constructiile de tip rampd sau scard pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)

Sunt admise echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare, etc., aferente
functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie integrate in
ansamblul imobilului.

Activitati productive;

Constructii provizorii de orice natura;

Depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

Depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

Lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

Se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni sau construirea unor
locuinte colective mixate cu alte functiuni cu exceptia celor specificate la art.2;

Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitdti generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii auto etc,;

Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte;

Lucrari 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;
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= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

» In cadrul zonei de blocuri de locuinte colective nu sunt delimitate parcele. In acest caz limita ZRL4 se
va considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = imita dintre proprietatea privatd si domeniul public

= Se mentine alinierea existentd determinatd de locuintele existente;
= Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Nu sunt permise constructii noi,
cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor constructii / amenajari de interes public.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

= Nu este cazul. Terenurile nu dispun de limite laterale si posterioare.
» Se pastreaza retragerile existente.

» In cazul constructiilor colective existente, realizate in perioada socialistd, parcela se va considera
unitatea teritoriala de referinta de la nivelul zonei de studiu;

= Distanta minimad dintre cladirile de locuinte colective de pe aceeasi parcela/zona functionala va fi
egala cu indltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, mdsurata in punctul cel maiinalt fata de teren si
sa se asigure conditiile prevazute de OMS 119/2014. Distanta se poate reduce la jumatate in cazul in
care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.
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= (ladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto cu ldtimea de minimum 4 metri dintr-o
circulatie publica, in mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate.

= Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat stationarea
acestora sd nu incomodeze circulatia publica.

= Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
promptd si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).

» In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesuluiin spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor
destinate publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele
de calcare situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru
persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi. Racordarea intre
suprafata pietonald si cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa
cu latimea minima de 1,5 metri. Panta rampei se va realiza cu o inclinare maxima de 5%. La jonctiunea
intre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm.
Aceasta diferentd maximd de 2 cm va fi realizata cu muchie tesita sau rotunjita.

= Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul parcelei/unitatii teritoriale sau pe terenuri care se
afla la o distantd de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se
detine un drept real asupra acestuia.

= Seinterzice stationarea pe suprafete non-carosabile sau nemarcate ca parcare.

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile 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 va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii
bicicletelor cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.
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Demisol = nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu

maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Tnél’,cimea maxima a cladirilor este de 15 m (P+4), masurati de la cota de calcare in dreptul accesului
pe lot si pana la cornisa - conform P.U.G. municipiul Constanta si situatiei existente din teren;
Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare.

Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri.

Nota: interventiile ce vizeaza programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritatile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare
unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonej;

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;

Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta addugdrile parazitare si solutiile improvizate care
afecteaza calitatea imaginii ansamblului;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;

Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta adaugiri parazitare si solutii improvizate care afecteaza
calitatea imaginii ansamblului:

Toate interventiile se vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce
alcatuiesc ansamblul. Sunt interzise interventiile ce vizeaza o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc.

in cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o maniera asemadnadtoare
intregului imobil.

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 47/158


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

agrra
pUIlis

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul cl&dirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cardmida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii si care dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului privind agrementul
tehnic in constructii din 11.10.2017

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbind armonios precum lemnul, caramida aparenta etc,;
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7

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http:#/www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

» 1n cazul realizirii 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.

Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova- atmosfera https:/alsmimarlik.com/
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Cromatica
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;
= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatadd, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
= Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra

cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul
ghid;

= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

» Seva folosi o singura culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisd, nesaturatd - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depasesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

S m

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Imag. 1. Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.
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Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depdsi 30% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

Inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

« Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lamad, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi (de reguld
dispuse de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniforma ar produce un efect de monotonie,
anonimitate, scard excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si ar cauza o lipsa de orientare
pentru trecatori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pentru
fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei scarii,
etc

« numdrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau clddire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcdtuiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se recomanda
pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrdngere
suplimentara a numarului de culori.

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;

—

/

Imag. Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 51/158


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

PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatici partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fata de
context, in scopul imbunatatirii imaginii urbane si cresterea identitatii unui loc, cladire sau grup de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari de arta in
spatiul public, situatie in care este necesara selectarea atenta a solutiei. Din acest motiv, se recomanda
ca, pentru acest tip de situatii, sa fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerilor sa
fie cooptate jurii de specialitate.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale ce corespund standardelor de calitate, din lemn sau
din PVC/aluminiu/metal, in armonie cromaticd cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile
golurilor, impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

in cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice realizarea de goluri ce depasesc
dimensiunile celor initiale, sau zidirea (totala sau partiald) a golurilor.

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

In cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice schimbarea elementelor de tip:
parapete, balustrade (in cazul in care acestea exista la nivelul balcoanelor) in regie proprie

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

In cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.
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= Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

= Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatadd sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul
balconului, cu riflaj de lemn;

' /5 2
///// )
Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
sursd: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-

with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:/www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town
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Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

= Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale

Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statatoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)

Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

Se recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturalg,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii;

Portiunile fatadelor afectate cu ocazia transformarii apartamentelor de la parter in spatii comerciale vor
fi reintegrate fatadelor cu ocazia reabilitdrii, prin aplicarea aceluiasi tip de finisaj si cromatica.

Prin proiectele tehnice de reabilitare se vor prevedea mdsuri de indepdrtare, respectiv reorganizare/
redimensionare/ repozitionare a panourilor comerciale aplicate pe fatade. Se recomanda reglementarea
si adoptarea unui sistem de signaletica comerciala adaptat situatiilor in care la parterul blocurilor,
apartamentele au fost transformate in spatii comerciale sau pentru servicii.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitdtile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;
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Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile Tnierbate. 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 precard sau producerea ghetii.

Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

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

La nivelul spatiului comunitar, se vor prevedea spatii destinate colectarii deseurilor menajere si spatii
pentru colectarea selectiva a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise, semipermeabile si cu o
arhitectura care sa le integreze in amenajarile exterioare comune.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
fiecarei zone, amenajata la nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari
realizate din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc

spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi.

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

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 sa permita trecerea apei cdtre 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 recomandd 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 mineralizata.

se recomanda amenajarea de spatii verzi ca gradini de fatadd, cu o diversitate de plante si arbori si
mobilier urban de relaxare si odihng;

De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra
in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru
conducatorii auto.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea
peisagistica utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde
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0 perioada cat mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a
facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere.

= Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor si nu se incurajeaza utilizarea acestora.

= Singurele imprejmuiri admise vor fi sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau
medii/ arbusti, dispusi de-a lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de acces (atat carosabile, cat si
pietonale).

= Spatiul liber ramas intre constructii va fi amenajat si utilizat in comun de catre locatari. Se permit
delimitari determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie inalta si joasa, insa acestea nu vor
fi continue si vor permite deplasarile neingrddite intre spatiile publice

(Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- POT = mp AC /mp teren * 100)

» POT maxim = 30%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pdnd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd,
scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

« CUT maxim = 1,5 mp ADC/mp teren
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ZRCM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de interes
general, activitati productive mici, nepoluante si locuinte

ZRCM1-m - subzona activitati mixte: locuire, comert si servicii cu regim mic de inaltime
POT =50%

CUT = 1,8 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2+3Er

H max = 13m/respectiv 16 m etaj retras

Nr. max. niveluri supraterane = 5

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALZ\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Locuire colectiva

= Institutii, servicii si echipamente publice;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare siintretinere corporald etc.);

= Servicii sociale;

= Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

= Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni etc.;

» Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (afterschool, centru de formare

profesionala etc.);

= Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite;

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, parcaje subterane sau
parcaje supraterane multietajate;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

= Parterul imobilelor de locuinte va gazdui alte activitdti decat locuirea
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= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.);

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public si totodata se integreze in arhitectura ansamblului;

= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

» Locuinte individuale;

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

» Depozitare en gros;

» depozitdri de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

» depozite de carburant;

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

= autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

» lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

» Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

= Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

= in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un front la strada de
minim 30 metri;

= pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 500
mp si un front la stradd de minim 12 metri, in cazul constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale
si de minim 18 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de
necesitati vor putea fi concesionate sau cumpdrate una sau mai multe parcele adiacente;

= pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolul de reglementari pentru ZRL.
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= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

regimul maxim de inaltime

dimensiunea minima a parcelei .
conf. suprafata parcelei

nr. Niveluri supraterane

suprafata (mp) front (m)

200 - 300 mp 12 D+P+1 3
300 - 700 mp 14 D+P+2 4
Peste 700 mp 15 D+P+2+3Er 5

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

= La stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.G. Municipiul Constanta.

» (ladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective,
cu exceptia celor a cdror indltime depdaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu
diferenta dintre indltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de 3 metri.

limita aliniament
limita aliniament
| §
L4

H1

D1

y
¥

= Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzatoare distantei dintre
aliniamente;

= Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate sau insiruite mai lungi de 60 metri mdsurati la
nivelul parterului la niciunul dintre aliniamente. in cazul in care dimensiunea loturilor admite fronturi
mai lungi de 60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului de ganguri/coridoare de acces
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cdtre interiorul lotului. Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri latime, pe toata indltimea
nivelului parter.

« In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de circulatii pietonale,
piste spatii plantate, terase ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisa) cu conditia ca acestea sa nu depaseasca 4 metri indltime (masurata de la cota
terenului amenajat), iar acoperirea sa fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.),
amenajari peisagistice etc.

» Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicd sa nu depaseasca
nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima,
cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 11-
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

= (ladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc alte functiuni se recomanda
sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

= Pentru parcelele cu suprafete sub 1000 mp se recomanda construirea in regim cuplat, in vederea
conturdrii unor fronturi continue, prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor (pana la o distanta de maxim 20.00 metri de la aliniament).
Pe latura opusa, constructiile se vor retrage cu o distanta echivalenta cu jumatate din inaltimea
masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5m.

» In cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele laterale cu
o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa
de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul
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existent, iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egald cu jumatate din indltimea
fatadei, dar nu mai putin de 5 metri;

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre zona mixta
si zona rezidentiald, o functiune publicd sau o cladire de cult, cazuri in care se admite realizarea noilor
cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egala cu jumatate din indltimea la
cornise, dar nu mai putin de 5.00 metri.

se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitdti productive de pe fatadele orientate spre
limitele unor parcele laterale, care prezinta ferestrele unor locuinte situate la mai putin de 10 metri,
sa fie situat la minim 1,80 metri de la pardoseala incaperilor;

in cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de construire cu
conditia respectdrii celorlalte prevederi ale regulamentului.

Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egald cu jumatate din inaltimea la cornisa,
masuratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 7 metri.

In cazul invecin&rii cu parcele aflate in unitdtile teritoriale ZRL2a-m si ZRL2b-m se va avea in vedere
ca distanta dintre cladiri sa nu fie mai mica de inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, masurata
in punctul cel mai inalt fatd de teren si sa se asigure conditiile de insorire prevazute de OMS
119/2014. Distanta se poate reduce la jumadtate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai
ferestre ale dependintelor si ale casei scarii.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmdtoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa
nu depaseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si
(2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din
Articolul 11-ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei; Sunt permise constructiile alipite.

Cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distantd egala cu cel putin un sfert din indltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Distanta se poate reduce la 3m numai daca
pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina naturala.
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Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate;

in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 3,50
indltime); distanta dintre aceste pasaje masuratd pe aliniament nu va depdsi 30 metri;

Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exista alte conditionari,
accesul autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundard), pentru a
nu ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

- 3
srradd Sec‘mda‘_ -

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;

Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; parcajele publice pot fi luate in
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considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

» incazulin care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin
prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta
la o distanta de maxim 250 metri;

= serecomandd ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si dispuse
astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supraetajate;

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatie locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajdri 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.

= Seva asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor
cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluata din studiul
topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare topografica
realizata de topografi autorizati.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

Demisol = un nivel construit al cladirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia.
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Indltimea maxima admisd va fi stabilita in functie de caracterul strazii, suprafata parcelei si deschiderea

la strada a acesteia, conform tabelului de mai jos:

regimul maxim de

. . e .= . . erys ~ o . e nr. Niveluri
dimensiunea minima a parcelei inaltime conf. Inaltimea maxima (m)
) supraterane
suprafata parcelei
suprafata (mp) front (m)
200 - 300 mp 12 D+P+1 10m 3
300 - 500 mp 14 D+P+2 13m 4
Peste 500 mp 14 D+P+2+3Er 13m/16 m etaj retras 5

= Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate, in cazul

regimului de construire insiruit sau cuplat;

= Inaltimea maximad a constructiilor propuse (masurata la cornisa) va fi mai mica sau egala cu distanta
masuratd, pe orizontald, din orice punct al fatadei cladirii fatd de cel mai apropiat punct al

aliniamentului opus. Daca inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va

retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fatd de distanta
dintre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 3 metri;

= Este permisd retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzdtoare distantei dintre

aliniamente;

limita aliniament
limita aliniament

H1

D1

>
hE 2

e -, —————————

= In zone cu valoare ambientala si urbanistica se va respecta alinierea corniselor existente

» In cazul cladirilor de colt situate de-a lungul a doua strazi avand un regim diferit de indltime,

racordarea se va face astfel:

(1) daca diferenta dintre regimul de indltime de la strada 1 (RH1) si regimul de inaltime de la strada 2

(RH2) este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt pe intreaga suprafata a parcelei;
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(2) daca diferenta dintre regimul de indltime de la strada 1 (RH1) si regimul de indltime de la strada 2
(RH2) este de minim 2 niveluri, se va prelungi regimul de indltime mai inalt catre latura adiacenta si

apoi se va realiza o descrestere in trepte in asa fel incat distanta dintre constructia propusa si limita
laterald opusa sa nu fie mai mare decat jumatate din inaltimea masurata in orice punct al fatadei.

front P+3 etaje

retragrre

retragere HIZI IH/Z

afe}a L+d juoly

Imag . Racordarea regimului de indltime pentru parcelele de colt.

= Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, pentru locuintele afectate de umbre, din vecinatate.

Nota: interventiile ce vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritatile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare

unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

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

= Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta adaugdrile parazitare si solutiile improvizate care
afecteaza calitatea imaginii ansamblului;

= Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, directii
dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc;
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Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturalda sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisd tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri;
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Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

» 1n 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.
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Exemplu alaturare finisaje
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

s ‘55’»: a% b >
Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https./mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimarlik.com/
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Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementadrilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;
Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strdzi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.
Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei.Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;
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in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabld perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul
balconului, cu riflaj de lemn;

Elaborarea propunerilor preliminare 71/158


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

agnra
p_lis

PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

'\Hllln “

sursd: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:/www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursd: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

» Orice tip deinscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecindtate.
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Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https:/www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Seadmite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

» Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statatoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

> B I T o e N () ot g bt e D e ey
R R e Al o o P s e yats,

Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

= Sevaasigurain 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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Pentru 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 prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitdti de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi.

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

Indiferent de functiunea predominanta, vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe
o suprafata de minim 30% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.).

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 sa permita trecerea apei cdtre 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 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca 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;

Sunt interzise imprejmuirile pentru loturile ce dispun de functiuni deschise publicului la nivelul
parterului. Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de a realiza
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delimitari vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter
public.

= Se recomanda ca spatiul liber rdmas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si
utilizat in comun de cétre locatari. in cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si posterioare,
acestea vor fi opace, insa dublate de gard viu la interior si nu vor depasi indltimea de 2 metri.

= Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezentin Anexa 1.

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

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a clddirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construitd - (POT = mp AC /mp teren * 100)

« POT maxim = 50%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pdnd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din incintd,
scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,8 mp ADC/mp teren
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POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,6 mp ADC /mp teren
Rh max = D+P+3

Hmax=16m

Nr. max. niveluri supraterane = 5

Locuire colectiva

Institutii, servicii si echipamente publice;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentarg,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

Servicii sociale;

Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

Functiuni turistice: hoteluri, pensiuni, agentii de turism etc;

Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (afterschool, centru de formare
profesionald etc.);

Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite;

Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergold cu terasa verde, parcaje subterane sau
parcaje supraterane multietajate;

Parterul imobilelor de locuinte va gazdui alte activitati decat locuirea
Sunt admise constructiile de tip rampd sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.);

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din
spatiul public si totodata se integreze in arhitectura ansamblului;
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Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

» Locuinte individuale;

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

» Depozitare en gros;

» depozitdri de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

» depozite de carburant;

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

» autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

» Functiuni mari generatoare de trafic;

» lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

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

= Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un front la strada de
minim 30 metri;

pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 500
mp si un front la strada de minim 12 metri, in cazul constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale
si de minim 18 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de
necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adiacente;

pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolul de reglementari pentru ZRL.

se considera construibile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii simultan:

regimul maxim de inaltime

dimensiunea minima a parcelei .
conf. suprafata parcelei

Nr. Niveluri supraterane

suprafata (mp) front (m)

200 - 300 mp 12 D+P+1 3
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regimul maxim de inaltime

dimensiunea minima a parcelei .
conf. suprafata parcelei

Nr. Niveluri supraterane

suprafata (mp) front (m)

300 - 500 mp 14 D+P+2 4
500 - 700 mp 16 D+P+2+3Er 5
Peste 600 mp 16 D+P+3 5

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

= La stabilirea alinierii constructiilor fatd de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.G. Municipiul Constanta.

» C(Cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia predominanta a zonei respective,
cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu
diferenta dintre indltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de 3 metri.

limita aliniament
limita aliniament
|
L4

H1

D1

e e, ———————

y
¥

= Este permisd retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzdtoare distantei dintre
aliniamente;

= Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate sau insiruite mai lungi de 60 metri masurati la
nivelul parterului la niciunul dintre aliniamente. in cazul in care dimensiunea loturilor admite fronturi
mai lungi de 60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului de ganguri/coridoare de acces
catre interiorul lotului. Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri latime, pe toata indltimea
nivelului parter.
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« In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de circulatii pietonale,
piste spatii plantate, terase ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisa) cu conditia ca acestea sa nu depdseasca 4 metri indltime (masuratd de la cota
terenului amenajat), iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.),
amenajdri peisagistice etc.

» Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicd sa nu depdseasca
nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima,
cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din Articolul 11-
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avénd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

= (ladirile publice se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc alte functiuni se recomanda
sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

= Pentru parcelele cu suprafete sub 1000 mp se recomanda construirea in regim cuplat, in vederea
conturarii unor fronturi continue, prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor (pana la o distanta de maxim 20 metri de la aliniament). Pe
latura opusad, constructiile se vor retrage cu o distanta echivalentd cu jumatate din inaltimea
madsuratd la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

» In cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele laterale cu
o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa
de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul
existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egald cu jumatate din indltime,
dar nu mai putin de 5 metri;
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= Se interzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta constituie linia de separatie dintre zona mixta
si zona rezidentiald, o functiune publicd sau o cladire de cult, cazuriin care se admite realizarea noilor
cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egalda cu jumatate din indltimea la
cornise, dar nu mai putin de 5 metri.

= se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele orientate spre
limitele unor parcele laterale, care prezintd ferestrele unor locuinte situate la mai putin de 10 metri,
sa fie situat la minim 1,80 metri de la pardoseala incaperilor;

» in cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de construire cu
conditia respectdrii celorlalte prevederi ale regulamentului.

= Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egald cu jumdtate din indltimea la cornisa,
masuratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 7 metri.

» Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa
nu depaseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si
(2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din
Articolul 11-ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

= Pe fiecare parceld se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei; Sunt permise constructiile alipite.

= (ladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta egala cu cel putin un sfert din inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Distanta se poate reduce la 3m numai daca
pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu suntincaperi care necesitd lumind naturala.

= Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate;

» In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

» In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 3,50
indltime); distanta dintre aceste pasaje masuratd pe aliniament nu va depdsi 30 metri;
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= Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exista alte conditionari,
accesul autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundara), pentru a

nu ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.
;t\'-adé Sec\{‘.‘daé"

= 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;

= Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

» In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilit&ti, in
conformitate cu normele in vigoare.

= stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

» incazulin care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin
prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta
la o distanta de maxim 250 metri;

= serecomandd ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si dispuse
astfel incat sa permitd ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supraetajate;

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatie locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta.
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= 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.

= Seva asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor
cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluata din studiul
topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare topografica
realizata de topografi autorizati.

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia.

Indltimea maxima admisd va fi stabilita in functie de caracterul strazii, suprafata parcelei si deschiderea
la strada a acesteia, conform tabelului de mai jos:

regimul maxim de

dimensiunea minima a parcelei indltime conf. Nr. Niveluri _
suprafata parcelei supraterane Inaltimea maxima
suprafata (mp) front (m)
200 - 300 mp 12 D+P+1 3 10m
300 - 500 mp 14 D+P+2 4 13m
500 - 600 mp 16 D+P+2+3Er 5 13m/16 m etaj retras
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regimul maxim de

dimensiunea minima a parcelei inaltime conf. Nr. Niveluri _
suprafata parcelei supraterane Inaltimea maxima
suprafata (mp) front (m)
Peste 600 mp 16 D+P+3 5 16m

= Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate, in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

» Indltimea maxima a constructiilor propuse (masuratd la cornisd) va fi mai micd sau egald cu distanta
masuratd, pe orizontald, din orice punct al fatadei cladirii fatd de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus. Daca indltimea cladirii depdseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va
retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de indltime al cladirii fata de distanta
dintre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 5 metri;

= Este permisd retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzdtoare distantei dintre
aliniamente;

limita aliniament
limita aliniament

H1

D1

VN
hE 2

e -, —————————

» In zone cu valoare ambientala si urbanistica se va respecta alinierea corniselor existente
» In cazul cladirilor de colt situate de-a lungul a doud strdzi avand un regim diferit de indltime,
racordarea se va face astfel:
(1) daca diferenta dintre regimul de indltime de la strada 1 (RH1) si regimul de inaltime de la strada 2
(RH2) este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt pe intreaga suprafata a parcelei;
(2) dacadiferenta dintre regimul de inaltime de la strada 1 (RH1) si regimul de indltime de la strada 2
(RH2) este de minim 2 niveluri, se va prelungi regimul de indltime mai inalt catre latura adiacenta si
apoi se va realiza o descrestere in trepte in asa fel incat distanta dintre constructia propusa si limita
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PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

laterald opusa sa nu fie mai mare decat jumatate din inaltimea masurata in orice punct al fatadei.

front P+3 etaje

retragrre

retragere HIZI IH/ 2

afe}a L+d juoly

Imag x. Racordarea regimului de inaltime pentru parcelele de colt.

= Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, pentru locuintele afectate de umbre, din vecinatate.

Nota: interventiile ce vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritatile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare

unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

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

= Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta adaugdrile parazitare si solutiile improvizate care
afecteaza calitatea imaginii ansamblului;

= Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, directii
dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc;
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Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul cl&dirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cardmida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri;
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_d

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

» 1n 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.
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Exemplu alaturare finisaje
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

s ‘55’»: a% b >
Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https./mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimarlik.com/
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Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementadrilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;
Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strdzi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.
Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei.Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;
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In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromatica

doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul

balconului, cu riflaj de lemn;
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:./www.climahorro.es/smartblog/754_ Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

1

Exemplu de mascare a aparate/or de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecinatate.
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Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https:/www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Seadmite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

» Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Imag. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o maniera similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statatoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

> B I T o e N () ot g bt e D e ey
R R e Al o o P s e yats,

Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

= Sevaasigurain 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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Pentru 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 prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitdti de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor siimprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi.
spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
minim un arbore la fiecare 100 mp;
Indiferent de functiunea predominanta, vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe
o suprafata de minim 30% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.).
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 sa permita trecerea apei cdtre 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 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca 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;
Se recomandda amenajarea spatiilor libere dupa urmatoarele tipologii, in functie de specificul si
necesarul functiunii principale:

= spatii verzi amenajate ca gradini de fatada, cu o diversitate de plante si arbori si mobilier

urban de relaxare si odihng;
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= pentru zonele de locuire colectiva spatii verzi amenajate ca spatiu comunitar public, cu
dotari pentru petrecerea timpului liber, relaxare si odihna, facilitati de sport in aer liber si
meditatie. De asemenea, in cadrul acestor zone se vor putea amenaja spatii de tip
gradind comund cu plante si ierburi aromatice crescute siintretinute la comun de locatarii
zonei, cu scopul organizarii de evenimente locale pentru comunitate.

= pentru zonele de locuire colectiva spatii de joaca pentru copii, cu dotadri specifice pentru
joaca si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si cognitive, prevazute cu sisteme de apa
potabila si cosuri de gunoi;

» pentru zonele de locuire colectiva spatii amenajate pentru animalele de companie (tarcuri
inchise prevazute cu sisteme de apa potabila si cosuri de gunoi);

= Sunt interzise imprejmuirile pentru loturile ce dispun de functiuni deschise publicului la nivelul
parterului. Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de a realiza
delimitari vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter
public.

= Se recomandd ca spatiul liber rdmas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sd fie amenajat si
utilizat in comun de catre locatari. In cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale Si posterioare,
acestea vor fi opace, insa dublate de gard viu la interior si nu vor depdsi inaltimea de 2 metri.

= Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezentin Anexa 1.

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

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a clddirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construitd - (POT = mp AC /mp teren * 100)

« POT maxim = 40%

Elaborarea propunerilor preliminare 95/158


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

agnra
pUlis

PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pdnd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din incintd,
scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,6 mp ADC/mp teren
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POT maxim = 45%

CUT maxim = 2,25 mp ADC /mp teren;
Rh max = D+P+4E

Hmax=19m

Nr. max. niveluri supraterane = 6

» Locuire colectiva sau semi-colectiva

= Institutii, servicii si echipamente publice;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentarg,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

» Servicii sociale;

= Functiuni comerciale si de alimentatie publica: comert cu amanuntul de produse alimentare si
nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

= Functiuni turistice: hoteluri, pensiuni, agentii de turism etc;

= Functiuni de loisir si sport in spatii acoperite;

= Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (afterschool, centru de formare

profesionald etc.);

= Activitati manufacturiale nepoluante.

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, parcaje subterane sau
parcaje supraterane multietajate;

= Parterul imobilelor de locuinte va gazdui alte activitdti decat locuirea

= se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sd nu prezinte la strada un front mai lung de 40 metri si sa nu fie invecinate mai mult de doua
astfel de cladiri;
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= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.);

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public si totodata se integreze in arhitectura ansamblului;

= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

= extinderea sau conversia activitatilor va fi posibila cu conditia sa nu agraveze poluarea factorilor de
mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare

= Locuinte individuale;

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

« Depozitare en gros;

» depozitdri de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

» depozite de carburant;

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

= autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

« Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

» Functiuni mari generatoare de trafic;

» lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

» Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

= Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

= in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un front la strada de
minim 30 metri;

= pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele avand minim 500
mp si un front la strada de minim 12 metri, in cazul constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale
si de minim 18 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de
necesitati vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adiacente;

= pentru locuinte se vor aplica prevederi specifice din capitolul de reglementari pentru ZRL.
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= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de iniltime

Nr. Niveluri supraterane

suprafata (mp) front (m) conf. suprafata parcelei

200 - 300 mp 12 D+P+1 3
300 - 500 mp 14 D+P+2 4
500 - 600 mp 16 D+P+2+3Er 5
600 - 800 mp 16 D+P+3 5
Peste 800 mp 18 D+P+3+4Er 6

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

= La stabilirea alinierii constructiilor fata de terenurile apartinand domeniului public se vor respecta
prevederile legale in vigoare si propunerile de dezvoltare din P.U.G. Municipiul Constanta.

» (ladirile se pot dispune pe aliniament dacad aceasta este tipologia predominanta a zonei respective,
cu exceptia celor a caror indltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu
diferenta dintre indltime si distanta dintre aliniamente, dar nu mai putin de 5 metri.

limita aliniament
limita aliniament

H1

D1
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= Constructiile ce prezinta un front comercial (sau alte functiuni deschise publicului) vor fi
amplasate la nivelul aliniamentului aferent strazii Oborului, cu conditia ca indltimea maxima a
constructiilor nou propuse (masurata la cornisd) sa fie mai mica sau egala cu distanta masurata, pe
orizontala, din orice punct al fatadei cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

= Se admite o retragere minima de 5m fata de aliniamentele aferente strazilor Industriei si
Ardealului, cu conditia ca indltimea maxima a constructiilor nou propuse (masurata la cornisa) sa fie
mai mica sau egala cu distanta mdsuratd, pe orizontala, din orice punct al fatadei cladirii fata de cel
mai apropiat punct al aliniamentului opus. Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fata de
ambele aliniamente.

= Este permisd retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzdtoare distantei dintre
aliniamente;

= Nu se vor realiza fronturi continue izolate, cuplate sau insiruite mai lungi de 60 metri masurati la
nivelul parterului la niciunul dintre aliniamente. in cazul in care dimensiunea loturilor admite fronturi
mai lungi de 60 metri, acestea se vor intrerupe la nivelul parterului de ganguri/coridoare de acces
catre interiorul lotului. Dimensiunea intreruperii va fi de minim 5 metri latime, pe toata indltimea
nivelului parter.

« In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de circulatii pietonale,
piste spatii plantate, terase ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisa) cu conditia ca acestea sa nu depaseasca 4 metri indltime (masurata de la cota
terenului amenajat), iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergola, marchiza etc.),
amenajdri peisagistice etc.

= Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depaseasca
nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima,
cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

» Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din Articolul 11-
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.
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Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

= (ladirile publice se vor amplasa in regim izolat; cladirile care adapostesc alte functiuni se recomanda
sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

» cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pand la o distanta de maxim 20 metri de la aliniament;

» in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu
o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa
de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul
existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din indltime,
dar nu mai putin de 7 metri;

= seinterzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte de o
functiune publica izolatd, de o biserica sau de subzona predominant rezidentiala realizata in regim
discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala
cu jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5 metri;

= se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele orientate spre
limitele unor parcele laterale, care prezintd ferestrele unor locuinte situate la mai putin de 10 mettri,
sa fie situat la minim 1,80 metri de la pardoseala incaperilor;

» in cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de construire cu
conditia respectdrii celorlalte prevederi ale regulamentului.

= (ladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 7 metri.

= Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egald cu jumdtate din indltimea la cornisa,
masuratd in punctul cel maiinalt fata de teren, dar nu mai putin de 10 metri.

» Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa
nu depaseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si
(2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din
Articolul 11-ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.
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Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principala, fie mai multe cladiri, in functie de
suprafata si dimensiunile parcelei; Sunt permise constructiile alipite.

Cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta egala cu cel putin un sfert din indltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m. Distanta se poate reduce la 3m numai daca
pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt incdperi care necesitd lumind naturala.

Parcela este construibila numai in conditiile in care sunt asigurate cel putin 2 accesuri carosabile de
minim 4 metri latime dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate;

in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

In cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 3,50
indltime); distanta dintre aceste pasaje masuratd pe aliniament nu va depdsi 30 metri;

Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exista alte conditionari,
accesul autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundard), pentru a
nu ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

- 3
srradd Sec‘mda‘_ -

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;

Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;
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= In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

= stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

» incazulin care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin
prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta
la o distanta de maxim 250 metri;

= serecomandd ca gruparea prin cooperare a parcajelor sa se faca in suprafete dimensionate si dispuse
astfel incat sa permita ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare, construirea unor parcaje
supraetajate;

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatie locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile 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.

= Seva asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitdrii bicicletelor
cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluata din studiul
topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare topografica
realizata de topografi autorizati.

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,
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Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia.

Indltimea maxima admisa va fi stabilita in functie de caracterul strazii, suprafata parcelei si deschiderea
la strada a acesteia, conform tabelului de mai jos:

dimensiunea minima a parcelei regimul maxim de . .

e, Nr. Niveluri A s Lo
inaltime conf. Inaltimea maxima

suprafata (mp) front (m) suprafata parcelei supraterane

200 - 300 mp 12 D+P+1 3 10m

300 - 500 mp 14 D+P+2 4 13m

500 - 600 mp 16 D+P+2+3Er 5 13m/16m etaj retras

600 - 800 mp 16 D+P+3 5 16m

Peste 800 mp 18 D+P+3+4Er 6 16m/19m etaj retras

= Se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa cladirilor invecinate, in cazul
regimului de construire insiruit sau cuplat;

» Indltimea maxima a constructiilor propuse (masurat la cornisi) va fi mai micd sau egald cu distanta
masuratd, pe orizontald, din orice punct al fatadei cladirii fatd de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus. Daca inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va
retrage de la aliniament cu o distanta minima egala cu plusul de inaltime al cladirii fatd de distanta
dintre aliniamentele strazii, dar nu cu mai putin de 5 metri;

= Este permisd retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzdtoare distantei dintre
aliniamente;
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PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

limita aliniament
limita aliniament

H1

D1

>
¥

» Inzone cu valoare ambientala si urbanistica se va respecta alinierea corniselor existente

» In cazul cladirilor de colt situate de-a lungul a doud strdzi avand un regim diferit de inaltime,
racordarea se va face astfel:

(1) daca diferenta dintre regimul de inaltime de la strada 1 (RH1) si regimul de indltime de la strada 2
(RH2) este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt pe intreaga suprafata a parcelei;

(2)daca diferenta dintre regimul de inaltime de la strada 1 (RH1) si regimul de indltime de la strada 2

(RH2) este de minim 2 niveluri, se va prelungi regimul de inaltime mai inalt catre latura adiacenta si apoi

se va realiza o descrestere in trepte in asa fel incat distanta dintre constructia propusa si limita laterala

opusad sd nu fie mai mare decat jumdtate din indltimea mdsurata in orice punct al fatadei.

front P+3 etaje

retragpre

retragere HIZI IH/Z

afe3a L+d Juoly

Imag x. Racordarea regimului de indltime pentru parcelele de colf.
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Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu

respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, pentru locuintele afectate de umbre, din vecinatate.

Nota: interventiile ce vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritdtile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare

unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.
Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sd tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

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;

Prin programele de reabilitare, se pot indeparta adaugdrile parazitare si solutiile improvizate care
afecteaza calitatea imaginii ansamblului;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, directii
dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea in
cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la
nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial, se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea
intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatrd naturalda sau din materiale compozite, placajele din caramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;
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= Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzdtoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatadd si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

= Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii

cladiri;

fl :lf“

|| ||EI
LRI

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http:/www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

» 1n cazul realizirii 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.
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PUZ REGENERARE URBANA ZONA BALADA, BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

R
i

Exemplu alaturare finisaje
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https./mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimarlik.com/

Cromatica
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Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;
Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.
Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depdsi 30% din suprafata fatadei.Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatici partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.
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Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.

Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul

balconului, cu riflaj de lemn;

il

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn

sursd: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-

with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no

https./www.climahorro.es/smartblog/754_Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/
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Exemplu de mascare a aparate/or de aer conditionat amplasate pe fa;ada cu tabld perforatd
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

» Orice tip deinscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecintate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecindtate.

COFFEE
i

Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https:/www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterestcom/mjbelgarcia/opticas/
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Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

= Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale

Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statatoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)

Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

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

= Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

= Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

» Pentru cladirile dispuse pe aliniament, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa
fie facuta incastrat in fatada si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precard 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 prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitdti de interventie asupra acestora.

= Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).
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= spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi.

= spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi inierbate si plantate cu
minim un arbore la fiecare 100 mp;

= Indiferent de functiunea predominanta, vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe
o suprafata de minim 30% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.).

» 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 sa permitad trecerea apei cdtre 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 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite
cdtre 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;

= Se recomanda amenajarea spatiilor libere dupa urmdtoarele tipologii, in functie de specificul si
necesarul functiunii principale:

= spatii verzi amenajate ca gradini de fatada, cu o diversitate de plante si arbori si mobilier
urban de relaxare si odihnd;

= pentru zonele de locuire colectiva spatii verzi amenajate ca spatiu comunitar public, cu
dotari pentru petrecerea timpului liber, relaxare si odihna, facilitati de sport in aer liber si
meditatie. De asemenea, in cadrul acestor zone se vor putea amenaja spatii de tip
gradind comuna cu plante si ierburi aromatice crescute si intretinute la comun de locatarii
zonei, cu scopul organizarii de evenimente locale pentru comunitate.

= pentru zonele de locuire colectiva spatii de joaca pentru copii, cu dotdri specifice pentru
joaca si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si cognitive, prevazute cu sisteme de apa
potabild si cosuri de gunoi;

= pentru zonele de locuire colectiva spatii amenajate pentru animalele de companie (tarcuri
inchise prevazute cu sisteme de apa potabila si cosuri de gunoi);

= Sunt interzise imprejmuirile pentru loturile ce dispun de functiuni deschise publicului la nivelul
parterului.Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a realiza
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delimitari vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter
public.

= Se recomanda ca spatiul liber rdmas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si
utilizat in comun de cétre locatari. in cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si posterioare,
acestea vor fi opace, insa dublate de gard viu la interior si nu vor depasi indltimea de 2 metri.

= Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezentin Anexa 1.

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

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a clddirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construitd - (POT = mp AC /mp teren * 100)

» POT maxim = 45%

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pdnd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din incintd,
scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,25 mp ADC/mp teren
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POT: 50%

CUT: 2,5 mp ADC /mp teren

RH max: D+P+4

Hmax: 21 m

Nr. max. niveluri supraterane: 6

= Institutii, servicii si echipamente publice;

» Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,;

= Functiuni de sandtate si asistenta sociald;

= Functiuni culturale;

= Locuinte de serviciu permanente sau temporare, cu conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv
angajatilor, acordate in conditiile contractului de munca, potrivit prevederilor legale;

= Comert cu amanuntul;

= Hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetarii, cafenele etc;

= Loisir si sport in spatii acoperite;

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, sau parcaje subterane;

= toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui orar de functionare specific;

= se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea sd nu prezinte la strada un front mai lung de 40 metri si sa nu fie invecinate mai mult de doua
astfel de cladiri;

= extinderea sau conversia activitatilor va fi posibild cu conditia sda nu agraveze poluarea factorilor de
mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare;

= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.);

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public si totodata se integreze in arhitectura ansamblului;

= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.
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= Locuinte individuale, semi-colective sau colective, care nu au fost prevazute in cadrul Articolului 1 -
UTILIZARI ADMISE, din prezentul regulament;

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

» depozitare si comert cu ridicata;

» depozitdri de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

» depozite de carburant

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

» autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

= Lucrdri de terasament de natura sd afecteze amenajarile 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;

= Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. In
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o

noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

front minim la strada (m) | suprafata minima (mp) Regim de indltime maxim | Nr. Niveluri supraterane

30m 1500 mp D+P+4 6 niveluri

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,
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= Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament conform specificului strazilor si cu conditia ca
indltimea maxima a constructiilor nou propuse (masurata la cornisd) sa fie mai mica sau egala cu
distanta mdsuratd, pe orizontald, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus, dar nu mai putin de 5m.

= este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc inaltimea corespunzatoare distantei dintre
aliniamente;

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

= (ladirile publice se vor amplasa in regim izolat; cladirile care adapostesc alte functiuni se recomanda
sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

» cladirile vor alcdtui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20 metri de la aliniament;

» in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu
o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o cladire retrasa
de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul
existent, iar fatd de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din indltime,
dar nu mai putin de 3 metri;

» seinterzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie a subzonei mixte de o
functiune publica izolatd, de o biserica sau de subzona predominant rezidentiala realizata in regim
discontinuu; in aceste cazuri se admite numai realizarea cu o retragere fata de limitele parcelei egala
cu jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5 metri;

= se recomanda ca parapetul ferestrelor clddirilor cu activitdti productive de pe fatadele orientate spre
limitele unor parcele laterale, care prezinta ferestrele unor locuinte situate la mai putin de 10 metri,
sa fie situat la minim 1,80 metri de la pardoseala incaperilor;

= Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa
nu depaseasca nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si
(2) acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
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retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o manierd de mobilier/instalatie urband si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

= Fata de limita posterioard se va respecta o retragere de minimum 5 metri, dar nu mai putin de
jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei propuse.

» La nivelul parcelei se admite construirea unei sau a multor cladiri. Se admite cuplarea cladirilor pe
aceeasi parcela sau dispunerea acestora in regim izolat, distanta dintre acestea fiind egald cu
jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6 metri. Distanta se poate reduce la
jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt incaperi care necesita
lumina naturala.

= parcela este construibila numai daca are asigurate cel putin 2 accesuri carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate; traseul trecerii va fi stabilit prin PUD;

= in cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exista alte conditionari,

accesul autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundara), pentru a nu

ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

- 3
srradd Sec‘mda‘_ -

= accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de capacitatea
cladirilor;
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= se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in timpul
programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;

= in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

= stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor aflate in
vigoare, se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

» Incazulin care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin
prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare
intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta
la o distanta de maxim 250 metri;

= Stationarea autovehiculelor va fi asigurata conform legislatiei aflate in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avénd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Demisol = nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi
stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

= Regimul de indltime al cladirilor este de maxim D+P+4 etaje, ce corespunde unei indltimi de 21m
(masurati de la cota de cdlcare in dreptul accesului pe lot si pana la cornisd), dispusa de-a lungul a 6
niveluri supraterane.

= Daca indltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, clddirea se va retrage de la aliniament
cu o distanta minima egala cu plusul de indltime al cladirii fata de distanta dintre aliniamentele strdzii,
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dar nu cu mai putin de 5 metri; fac exceptie de la aceasta regula numai intoarcerile si racordarile de
inaltime a cladirilor pe strdzile laterale conform aliniatului anterior;

Este permisa retragerea in trepte a etajelor care depasesc indltimea corespunzatoare distantei dintre
aliniamente;

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

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;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea in
cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la
nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial, se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea
intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile |a finisarea fatadelor;

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

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.
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Exemplu alaturare finisaje
Sursa: http:/www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

-~ 8

Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimarlik.com/
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Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe

mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;
Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
Se va folosi o singura culoare ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;
Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.
Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depdsi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

Inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;
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in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din zid3rie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu

tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul
balconului, cu riflaj de lemn;
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:./www.climahorro.es/smartblog/754_ Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

1

Exemplu de mascare a aparate/or de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Signalistica si elemente publicitare

= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecinatate.
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Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https:/www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor
= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;
» Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Imag. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o maniera similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

> B I T o e N () ot g bt e D e ey
R R e Al o o P s e yats,

Imag. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

= toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitdtile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie;

= sevaasigurain 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 prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se aflg;

fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca
spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, sau in
constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii
deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi.

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

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
fiecarei parcele, realizate la nivelul solului.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

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 sa permitad trecerea apei cdtre 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%.

Pentru functiunile destinate publicului se recomanda evitarea imprejmuirilor. Singurele imprejmuiri
admise vor fi sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/ arbusti,
dispusi de-a lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de acces (atat carosabile, cat si pietonale).
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a clddirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construitd - (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 50%

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din incintd,
scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,5 mp ADC/mp teren
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POT: 40%

CUT: 1,2 mp ADC /mp teren

RH max: D+P+2

H max: 14 m

Nr. maxim niveluri supraterane: 4

= Echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee,
dispensare urbane si dispensare policlinici, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice.

= (amine destinate scolarilor si studentilor;

= Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

= Constructii culturale;

= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

» Sdli de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare, terenuri de sport etc.), aferente
unitatilor de invatamant, cu conditia ca aceasta sd nu fie functiunea principala a imobilului.

= Locuinte de orice tip;

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

= Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

= Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;
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» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

= Seinterzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat cele
specifice functiunii respective cu exceptia scolilor sau a altor unitati educationale care sunt sedii de
circumscriptii electorale.

= Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 3000 mp, avand cel putin una dintre
dimensiunile parcelei de minim 40 metri.

» Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica.

Nu sunt admise operatiunile cadastrale de dezmembrare in vederea edificarii.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

= Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu o distanta minima de 5 metri;

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Nu este cazul. Terenul nu dispune de limite laterale si posterioare. In situatia unor operatiuni
cadastrale in urma carora rezulta limite laterale si/sau posterioare, amplasarea constructiilor se va
determina in raport cu limitele zonei ZRE1-m.

in cazul in care nu existd alte prevederi clidirile de pe aceeasi parceld se vor dispune la o distanta egala
cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6 metri. Distanta se poate reduce la
jumatate numai daca pe fatadele respective sunt orientate strict spatii anexe sau alte functiuni care nu
necesita iluminat direct.
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Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrdrii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

Constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.
in situatia unor operatiuni cadastrale in urma cdrora rezultd limite laterale si/sau posterioare,
amplasarea constructiilor se va determinain raport cu limitele zonei ZRE1-m.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de
capacitatea cladirilor;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare;

La iesirea din incinta gradinitelor de copii se vor monta balustrade de protectie la limita trotuarului,
care sd limiteze iesirea brusca in carosabil.

echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform normelor in spatii rezervate din terenul
propriu, situate adiacent circulatiilor publice. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete;

locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii supra /
subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare
sivor fiinconjurate cu gard viu de 0,8 — 1,2 metri inaltime;

stationarea autovehiculelor va fi asigurata conform legislatiei aflate in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza
municipiului Constanta;

lesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si
incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

Se considerd demisol un nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
inconjurdtor cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
perimetrald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor).

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

» Indltimea cladirilor nu va dep&si 12 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pana la nivelul aticului. Regimul de inaltime aferent acestei indltimi maxime este D+P+2, echivalentul
a 4 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de
indltime.

= Respectarea inaltimii maxime admise, a regimului maxim admis de indltime si a numadrului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014,
cu modificarile si completarile ulterioare.

» Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau instalatii

(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3

metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de

indltime, insd vor fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

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

imprejmuirii.

Nota: interventiile ce vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritatile publice vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

= Constructiile noi sau modificate, reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei;

= Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, directii
dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,
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Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea in
cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la
nivel estetic. in cazul cladirilor termoizolate partial, se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea
intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturalda sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementadrilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tampldrii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;
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Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strdzi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.

Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa (vezi anexa 1, pagina 149).

Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 25% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada cu conditia sa fie mascate cu tabla
perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatadd;
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

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
cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasta etapizare nu este posibil,
extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cdilor de circulatie executate, iar
ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

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 precard sau producerea ghetii;
Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

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 prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald 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.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 35% din suprafata
fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafata se va realiza pe teren natural (considerat
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teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul de pana la o
treime din aceastd suprafatd se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.

= Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

» Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

= spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu
arbori (conform P.U.G. municipiul Constanta);

= Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate
cu gard viu de 0,8 — 1,2 metri indltime.

= Sunt admise imprejmuirile, vor avea indltimea cuprinsa intre 1,80 si 2,00 m. Acestea pot fi permeabile
sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabila, formata din
metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu
conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Se recomanda ca acestea sa fie dublate
prin aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.

« In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomanda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florala etc.

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

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 407%

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pdnd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din incintd,
scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren
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POT: 20%

CUT: 0,6 mp ADC /mp teren

RH max: D+P+2

Hmax: 14 m

Nr. maxim niveluri supraterane: 4

= Spatii verzi cu acces nelimitat

= Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;

= Constructii culturale;

= Echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: crese, gradinite, dispensare urbane si dispensare
policlinici, biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice;

= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

» Locuinte de orice tip;

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

= Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
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= Seinterzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat cele
specifice functiunii respective cu exceptia scolilor sau a altor unitati educationale care sunt sedii de
circumscriptii electorale.

= Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 3000 mp, avand cel putin una dintre
dimensiunile parcelei de minim 30 metri.

» Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin drept de trecere
legal obtinut printr-o alta parcelg;

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

= Echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu o distanta minima de 5 metri;

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

» (ladirile se vor retrage fata de limita laterala de proprietate cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisd, dar nu mai putin de 7 metri.
= Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi de 10 metri.

» In cazul in care nu existd alte prevederi clidirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta
egald cu jumadtate din indltimea cladirii celei maiinalte, dar nu mai putin de 6 metri. Distanta se poate
reduce la jumdtate numai daca pe fatadele respective sunt orientate strict spatii anexe sau alte
functiuni care nu necesita iluminat direct.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parceld cu urmdtoarele conditii:
= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;
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= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;
= Constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

= Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.

= Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate.

= 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 parcels, in functie de
capacitatea cladirilor;

» In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare;

= echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform normelor in spatii rezervate din terenul
propriu, situate adiacent circulatiilor publice. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete;

= locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii supra /
subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare
si vor fiinconjurate cu gard viu de 0,8 — 1,2 metri indltime;

= stationarea autovehiculelor va fi asigurata conform legislatiei aflate in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza
municipiului Constanta;

= lesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si
incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

Se considerd demisol un nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului)
inconjurator cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere
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perimetrald. Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a
constructiilor).

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini

acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Indltimea cladirilor nu va dep&si 12 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pana la nivelul aticului. Regimul de inaltime aferent acestei indltimi maxime este D+P+2, echivalentul
a 4 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de
inaltime.

Respectarea indltimii maxime admise, a regimului maxim admis de indltime si a numarului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014,
cu modificarile si completarile ulterioare.

indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri. Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de inaltime,
insa vor fi avizate de catre entitdtile abilitate conform legii.

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al strdzilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

Constructiile noi sau modificate, reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea in
cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la
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nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial, se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea
intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementadrilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
Pentru a indeplini conditiile de eficientd energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori
mai inchise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;
Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strdzi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe cladirile din spatii mai largi.
Se accepta la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa (vezi anexa 1, pagina 149).
Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depdsi 25% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.
inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizdrii probei de culoare, care va fi
confirmatad de proiectant si beneficiar.
in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
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Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpdrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada cu conditia sa fie mascate cu tabla
perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada;

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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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
cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care aceast3 etapizare nu este posibild,
extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar
ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

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 va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

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 prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii 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.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 60% din
suprafata fiecarei parcele. Minim doua treimi din aceasta suprafatd se va realiza pe teren natural
(considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor inalti), iar restul
de pana la o treime din aceastd suprafata se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere
s.a.

Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu
arbori (conform P.U.G. municipiul Constanta);

Parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fiinconjurate
cu gard viu de 0,8 — 1,2 metri indltime.
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= Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre limitele de proprietate comune cu UTR ZRCM3 si
ZRCM1. Acestea vor avea indltimea de maximum 2 metri. Acestea pot fi permeabile sau semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabild, formata din metal, fier
forjat etc,, insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca
acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Se recomanda ca acestea sa fie dublate prin
aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.

= (atre aliniamentele de la circulatiile publice se recomanda evitarea imprejmuirii in cazul spatiilor
amenajata ca spatiu verde. In cazul altor functiuni dintre cele admise si admise cu conditiondri,
imprejmuirea se va realiza conform temei program, respectand normele de protectie si siguranta
impuse de acestea. Acestea vor avea indltimea de maximum 2 metri, putand fi permeabile sau semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabild, formata din metal, fier
forjat etc., insa nu se exclud materialele de tipul: cdramida aparenta, piatra etc.), cu conditia ca
acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Se recomanda ca acestea sa fie dublate prin
aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.

= Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a realiza delimitari
vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter public.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 20%

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pdnd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
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copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din incintd,

scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,6 mp ADC/mp teren

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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POT = 20% - aferent constructiilor

POT = 40% - aferent tuturor suprafetelor mineralizate

CUT = 0,2 mp ADC /mp teren - aferent constructiilor

CUT = 0,4 mp ADC /mp teren - aferent tuturor suprafetelor mineralizate
RH max = P (maximum 1 nivel suprateran)

Hmax=5m

= Sunt admise amenajdri pentru practicarea sportului in spatii descoperite sau acoperite: terenuri de
sport, stadion de dimensiuni mici-medii, tribune, echipamente sportive in aer liber (aparate fitness),
etc.;

= Spatii verzi si plantate de folosinta generala

= Spatii de joaca pentru copii, cu dotari specifice pentru joaca si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si
cognitive, prevdzute cu sisteme de apd potabild si cosuri de gunoi;

= Spatii amenajate pentru animalele de companie (tarcuri inchise prevazute cu sisteme de apa potabila
si cosuri de gunoi);

= Alei pietonale si velo, de alergare;

» (abine de paza.

= Sunt permise pavilioane temporare de maxim 50 mp destinate alimentatiei publice, fara acces
carosabil, cu conditia ca aprovizionarea acestora sd se realizeze in afara orelor de vizitare a parcului;

= Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestari cu caracter cultural, sportiv sau
de divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de
a fi 100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la
starea initiala.

= Constructiile/instalatiile temporare se vor demonta si indepdrta in termen de 3 zile de la incheierea
evenimentelor sau manifestarilor pentru care au fost autorizate.

= Toalete publice in spatii special amenajate;

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;
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» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

= Locuinte individuale si locuinte colective;

= Functiuni complementare locuirii: (farmacii, laboratoare medicale, cabinete medicale comert en-
detail, comert specializat, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurdri, birouri de proiectare
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.)

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

= 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 cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite;

= Este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfdsurarea de activitati cu
efecte daundtoare asupra vegetatiei si amenajdrilor

= Se interzic orice amenajdri care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura
tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;

= Seinterzice tdierea arborilor fdra autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

» Orice utilizdri ce nu au fost cuprinse in ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE, sau ARTICOLUL 2- UTILIZARI
ADMISE CU CONDI]'IONA'RI

= Loturile vor fi considerate construibile in scopul realizarii de activitati de agrement si sport, amplasate
in zona spatiilor verzi, daca au o suprafata minima de 5000 mp, un acces carosabil dintr-o circulatie
publica de minim 4 m si o deschidere la o strada publica de minim 50 m.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = [imita dintre proprietatea privatd si domeniul public
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= Constructiile vor respecta o retragere minima de 7 metri fata de aliniament;

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Nu este cazul. Amplasarea constructiilor se va face prin raportarea la limitele zonei ZRV1b-m.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice
in vigoare.

in cazul tuturor cldirilor dispuse izolat, se va pastra o distantd egald cu minim jumatate din inaltimea
celei mai Tnalte;

Se va asigura accesul direct dintr-o circulatie publica;

Accesul in zona este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie fac
autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in care
este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

in mod exceptional, se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare.

stationarea autovehiculelor va fi asigurata conform legislatiei in vigoare privind asigurarea numadrului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta.

Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate, din
exteriorul zonei. Nu sunt permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul
verde.

Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru punctele de alimentatie publica mai mici de 50
mp.
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Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

« Indltimea maximd a cladirilor este de 5 metri la cornisd/atic, misurati de la cota terenului
sistematizat la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim maxim de inéil,time P;

» in mod exceptional, pentru acoperirea terenurilor de sport cu structuri usoare provizorii (prelata,
corturi etc) se accepta o inaltime de maxim 10 metri;

= Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor
specifice functiunii si se va urmari realizarea unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de
particularitdtile si de caracterul general al zonei.

= Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor
corespunde standardelor de calitate in constructii, in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

= Suprafetele mineralizate vor fi prevdzute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi
racordate la reteaua publica.

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

= Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

= Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat. Se interzice
dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul (procentual) dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
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elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei. Raportul dintre
suprafata mineralizatd totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea
unui GOT maxim ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cadrul loturilor in vederea respectdrii unor
suprafete decente de spatii verzi.

= Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant
pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei;

» Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

» 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 radacina.

» 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 ape.

» Sevor asigura plantatii mixte, tip perdele de protectie, acolo unde normele o permit; in zona retelelor
subterane nu se vor utiliza plante cu radacini adanci, puternic ramificate; Se recomanda utilizarea
unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului Constanta pentru a
reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagistica utilizand specii
de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat mai lunga
din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta si a nu
creste costurile de intretinere;

» Se vor respecta urmatoarele valori privind Gradul de ocupare a terenului definit conform prezentului
R.LU.

Se impune respectarea unui GOT = 40%. in consecinta, suprafata minima de spatiu verde amenajat pe sol

la nivelul ZVA va fi de minimum 60%.

» Este optionald realizarea imprejmuirilor. In cazul in care se opteazd pentru realizarea acestora, se
recomanda folosirea imprejmuirilor transparente cuprinse intre 1,80 si 2,00 metri inaltime din care un
soclu opac de 0,60 metri dublat de gard viu. Se interzice imprejmuirea zonelor verzi de dimensiuni
mici (sub 2000 mp), cu conditia ca acestea sa nu gdzduiasca activitati destinate copiilor (locuri de
joacd) orientate catre circulatiile publice. Zonele verzi de dimensiuni mici (sub 2000 mp) vor fi
separate de trotuare printr-un parapet de 0,60m, sau prin plantatii de arbusti care sd nu depdseasca
0,60 m.

= Esteinterzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);
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= Fasiile plantate nu vor fiingradite, dar vor fi separate de trotuare fie prin parapet de 0,6 m inaltime,
fie prin borduri in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 metri terenul va fi coborat cu minim 0,1
metri sub nivelul partii superioare a bordurii pentru a impiedica scurgerea pamantului pe trotuare.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a clddirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construitd - (POT = mp AC /mp teren * 100)

= POT maxim = 20% calculat pentru suprafata construita a constructiilor, excluzind amenajarile
minerale

» POT maxim = 40% calculat pentru totalitatea suprafetelor minerale (Gradul de Ocupare al
Terenului)

Raportarea indicatorului POT se va face la suprafata totala a UTR ZRV1b-m

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ carosabil din incintd,
scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

= CUT maxim = 0,2 mp ADC/mp teren calculat pentru suprafata construita a constructiilor, excluzand
amenajarile minerale

= CUT maxim = 0,4 mp ADC/mp teren calculat pentru totalitatea suprafetelor minerale

Raportarea indicatorului CUT se va face la suprafata totala a UTR ZRV1b-m
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR S|
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

La nivelul P.U.Z,, se regasesc 9 UTR-uri:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

H max (la Nr. Niveluri
POT cuT RH max .
cornisa) supraterane
Zona mixta continand servicii, birouri, comert, locuinte
ZRCM1-m - subzond activitati mixte locuire, 1,8 mp adc/ 13m/16m (etaj
: - o 50% D+P+2+3Er 5
comert si servicii cu regim mic de indltime mp teren retras) m
ZRCM2-m - subzond activitati mixte, locuire 1,6 mp adc /
- ) o 40% D+P+3 16m 5
colectiva, comert si servicii mp teren
ZRCM3-m - subzond activitati mixte, productie si 2,25 mp adc/
V- : ne T 4L5% D+P+4 19m 6
servicii mp teren
Zona echipamentelor publice
ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din 2,5mpadc/
R ) 50% D+P+4 22m 6
interiorul tesutului urban mp teren
ZRE1 - subzona echipamentelor publice dispersate 1,2mpadc/
) o . . . 40% D+P+2 14m 4
la nivel de cartier si complex rezidential existente mp teren
ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor 0,6 mp adc /
. - 7 ; 20% D+P+2 14 m 4
verzi cu acces nelimitat mp teren

Zona de locuire

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale si
colective mici cu maxim D+P+2 etaje, situate in 35% 1,1 D+P+2 12m 4
afara perimetrelor de protectie

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale si
colective mici cu maxim D+P+2 etaje, situate in 35% 1,2 D+P+2 12m 4
interiorul perimetrelor de protectie

ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in

. . . 30 1,5 D+P+4 15m 6
ansambluri preponderent rezidentiale

Zona amenajari sportive
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ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din 20% -
zonele rezidentiale constructii 0'2 -
! constructii
40% - i P 5m 1
0,4 - suprafete
suprafete . ]
; ! mineralizate
mineralizate
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V. ANEXE

ALB NCS S 0300-N

S 0500-N S 1000-N S 1500-N

Culori fond (*conform NCS)

*Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit
in producerea vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si
imaginea digitald, se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

S 2502-B S 3502-B S 4502-B

S 2005-R80B S 3005-R80B S 4005-R80B

S 6030-R80B S 7020-R80B S 8010-R90B

afata totald a fatadei

supr.

Culori accent (*conform NCS)
nota: acestea nu se vor folosi pe mai mult de 15% din
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*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit

in producerea vopselurilor;
Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si

imaginea digitald, se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

S 2502-B S 3502-B S 4502-B S 2005-R80B S 3005-R80B S 4005-R80B
S 6030-R80B S 7020-R80B $8010-R90B
Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Anda Stancescu

urb. Beatrice Gheorghiu
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Nr. max. niveluri supraterane = 6

) Farmacia
5.0+ "Catena”

vV A

piste biciclete

22

ZRL4
cottf. P.U.G. Constanta
POT: 30%
CUT: 1,5 mp anc/mp teren (ia nivel de uTR) CUT = 2,5 mp ADC /mp teren
RH max: P+4 - RH max = D+P+4
Hmax: 15m H max = 22 m la cornisa
Nr. niveluri supraterane: 5 Nr. max. niveluri supraterane = 6

20 - 60m 3 Om 700m 4’5m 2’0m ZRE1-m - subzona echipamentelor publice dispersate, la nivel de cartier si complex rezidential existente

POT = 40%
18.70m CUT = 1,2 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2
Sectiune H-H' - Profil propus Str. Oborului, tronson Str.l.Corvin- Alee de acces |.L.Caragiale H max = 14 m la cornisa
Nr. max. niveluri supraterane = 4

P+2 ! 22681-C1
230665-C2

Ty Vv 100~ =Y Clinica Medical3
~ ” } "360"

2D X3 3407 S A \
&\ 1% < o8 7 - 230665
2 N/ L ZRCM2-m 3
6\ N 7 POT max: 40%
\\\ \ CUT max: 1,6 mpaoc/mpteren
&\ 9 P RH max: D+P+3

\\ 06869 Rer s H max: 16 m
) ity Nr. max. niveluri supraterane: 5

parcare perpendiculara

23

Auea1-c ZRCC1-m - subzona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

POT = 50%

F circulatie pietonala

D+P+5

224682-C4 1 ‘

224682

P+3

224683-C1

=

25

?

.

POT max: 45%

CUT max: 2,25 mp ADC /mp teren
RH max: D+P+4

H max: 19 m

Nr. max. niveluri supraterane: 6 S

9

circulatie pietonala

ZREV - subzona echipamentelor publice si spatiilor verzi
POT = 20%

CUT = 0,6 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2

H max = 14 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane = 4

Strada Oborului

v

piste biciclete

\' 49 \
27 6\ \\_ 59

LR
circulatie pietonala |

=

ZRL2a-m - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de protec tie
POT =35%

CUT = 1,1 mp ADC /mp teren

RH max = D+P+2

Hmax = 12 m la cornisa

— Nr. max. niveluri supraterane = 4

parcare latetrald |
PR N
vegetatie de aliniament!

400~
7/

\ P \
+1 S03273%7 C —
\

QS

0 0L

=

Il

O L

19 |

N 5P ZREV
(\\ \\ o POT max: 20%

| ZRL2b-m - zona locuintelor individuale cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul perimetrelor de protec tie

3.0m ' 3.0m 7.50m 2.2ml,5m 2,5m POT - 35

CUT =1,1 mp ADC /mp teren
RH max = D+P+2
20.0m H max = 12 m la cornis3

Sectiune H-H' - Profil propus Str. Oborului, tronson Str. Industriei- Str. Baragan Nr. max. niveluri supraterane = 4

Yo

CUT max: 0,6 mpADC /mp teren
v ZRCM1-m RH max: D+P+2

POT max: 50% H max: 1h_m )
CUT max: 1,8 mp aoc/mpteren 59 Nr. max. niveluri supraterane: 4

O
A 3
Suprafati POT max s CUT max Arie Zone funclionale Suprafati POT max 5 CUT max Arie RH max: D+P+2+3R
{mpteren) reglementat construitdi reglementat desfipurati Impteren) reglementat construit®  reglementat  desfipuratd 20987 Hmax: 16 m
la =ol max construlty Ia sol max construits 4

max Nr. max. niveluri supraterane: 5
//.,_ 49 X 2
203273-C1
) Z
g pay
Q = /
2 -C2
SN O
. Rs0 [P

224585-C2

Destinatie Zone functionale PROPUS

224585

2b13s6-0) 22138

ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale - conform P.U.G. Municipiul
Constanta

Zona constituitd, nu se aduc modificari fatd de reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de tipul refatadizari/
interventii punctuale de regenerare si reabilitare a fondului construit.

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane = 5

S

Strada Oborului

ZRL2a-m

1 POT max: 35%

6 CUT max: 1,1 mp ADC /mp teren
RH max: D+P+2
Hmax: 12 m ©
Nr. max. niveluri supraterane: 4

A%

vegetatie de aliniament'

parcare perpendiculara

=5

etatie.de aliniament

211 - of PLIZ aprobat cu HC LM ne 10042015 ez S0 1021 12 2450

i 20210 = 7074 1w 2
ZRLEb-m (cont PUZ aprobat cu HCLM.r 17212011} 7699 s0% 3sug 2 15397 i

parcare laterala (la 30 °
|@$et

ZRV1b-m - subzona amenajarilor sportive din zonele reziden tiale
POT = 20%

CUT =0,2 mp ADC /mp teren

RHmax =P

Hmax = 5m la cornisa

| Nr. max. niveluri supraterane = 1

2.1 (conf. PUZ aprobat oo HAC LM nr, 100/2015 ) a3a 4% 453 1,62 1358

il

@ ZRLE -subzong locuintelor colective medii cu P+3-4 ZRL4 -subzona locuinjelor colective medii cu i

| miveluri, situata Tn ansambluri preponderent rezidentiale a0 30% 2783 15 13815 P+3-4 niveluri, situate n ansambluri 9218 30% 2785 15 i 13828
;jL preponderent rezidentiale i

3.0m 2.0m 5,0m 7.00m 4.5m 1,5m]

24.0m ELABORATOR PUZ: g BENEFICIAR Priméria
Sectiune H-H' - Profil propus Str. Oborului,tronsonul Str. Bucure sti- Str.lon Corvin AGORAPOLISSRL T Municipiului
- prop ; RGORAPOLIS SRL U.AT. MUNICIPIULUI CONSTANTA Constanta

| ZM1 [conf.PUZ aprobat cu H.OLM. nr. 258/2014} | ZRCM1-m subzond activitati mixte locuire,
G|

comerg si servic cu regim mic de indllime

Bo77? 6% LBLE 3 24330

19605 50%. SBLE 1.8 17726

POT max: 45%

CUT max: 2,25 mpADC/mp teren
RH max: D+P+4

H max: 19 m

Nr. max. niveluri supraterane: 6

248457-C11
M, P HCLM, . 14| 1 /i o i ixte, locui |
2 [conf.PUZ aprobat cu HCLM, ne, 256/2014) GRS Jan ameimp Fae ZFN:M;_subzuné amné‘gl miste, locuire it At = 16 ; N
teren colectivd, comert 5i senvicii § '],?"

" (
7 K ) .é
€/é// :/12
P/ X NZRCM3
‘ % /S POT max: 45%
ZRCM1-m CUT max: 2,25 mpaoc/mperen

% e\ /| POT max: 50% AV
= 2 CUT max: 1,8 mpsocmpeen H max: 19 m

N
ﬁ ZRCC1(zonf PUG)H o S S . Ju4ign | ZRECI-m - subzona centrelor de cartier din ok G S i i ;tra‘pa 6ﬁ’n 1t relor : ;\l / 2361 RH max: D+P+2+3R Nr. maxniveluri supraterane: 6

| interiond besutulul urban

M2 [conf PUZ aprobat cu H.CLM. nr. 258/2014) e sooot o | 12 eiig i:(;:s- subzond actwitdti mixte, productie si

14TED 453 BR3L 225 14926

1/\_‘

vegetatie de aliniament'
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SUBCONTRACTANT aurmplandesign DENUMIRE PROIECT
RAUMPLAN DESIGN SRL PLAN URBANISTIC ZONAL - REGENERARE URBANA ZONA BALADA

54

pietopald

-y ;/ e - \Hmax: 16 m ANl |
' ZRETlcontPUG] | ZRE1-m - subzona echipamentelar publice /7{5001 C = Z>>“/ Nr. max. niveluri supraterane: 5 ' igy = . ’ ‘ |
I dispersate, |a nivel de cartier si complex 132787 o 5311 12 eI 5 i\ ""iz- Fupéray " A » ‘ <
i reziderial existente I e Caid Niefilsér™ A
we e o 3 £ O Kbzl AU NV FESRN LNN) U ST S ‘ \ B - e 5 /A

ZREV - subzona echipamentelor publice si -~ /O - 7 /
; spatiilar verai cu acces nafimitat

AMPLASAMENT

SEF PROIECT PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE ION LUCA CARAGIALE, OBORULUI,
Urb. Mihaela PUSNAVA BUCURESTI, ARDEALULUI, INDUSTRIEI S| THEODOR BURADA

Strada Oborului é

parcare lateral

parcare laterald

vegetatie de aliniament!
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q = 2
\ 2t 52 P+2+M o

2249046-C1

circulatie

573 am 75 05 um - “ \ A AR

| ZRY1E {conf. PUG) Confarm i Conform IV b= - subzona amenajirilor sportive din i 1 80 3.0 52‘} ‘9.1 ) .
I 5714 studii de - wtudi de - zonele rezdentiale 5605 20% 1102 02 i 11017 3.0‘ = -

| 3 | T W6 l_;\( - \14
i specialitate specialitate i ‘,3‘,;9& 5?_35;
& - —

45
- sona e : L ! ZRL2 ;
RA3 - zona unitdfilor de depozitare couderm conform i a ~

PUZ,d i .U.G.
870 PUZdarnu . 935 2 fen - - - . . | . conf P.U.G. Constanta

; peste 10 i 3
i este 505 ! !
J L = : mefmp teren H

e 1 _ - - sube2 ) - = 3 '

. TITLU PLANSA
n ECHIPA PROIECTARE ELEMENTE DE PROPUNERE PRELIMINARA - REGLEMENTARI URBANISTICE

| urb. Mihaela PUSNAVA

204227

Il

FAZA DATA NR. PLANSA SCARA

m
2.3m ' 2,2n1 7.50m 2,2m 1,51’1’1 2,5m urb. Beatrice Gheorghiu

19,3m PROPUNERI 2022 PL2.1 1:1000
Sectiune I-I' - Profil propus Str. Oborului, tronson Str. Baragan - Str. Bucure sti urb. Anda Stancescu PRELIMINARE

|

207585-C1

204228-C4

14228-C}

252036 (I |

204228-C5
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