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fel. 0241698 008
secretariat@allarhitectura.ro
Unirii 19A 900532 Constanta

[
J13/906/2002 cod unic RO14536786 SR.L

REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT P.U.Z. IN VEDEREA REGLEMENTARII URBANISTICE A TERENULUI
SITUAT iN CONSTANTA, IDENTIFICAT CU NR.CAD.252488

. DISPOZITII GENERALE
A. ROLUL R.L.U.

Regulamentul explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal, in vederea urmaririi aplicarii acestuia. Regulamentul de urbanism
cuprinde reguli specifice de urbanism instituite in teritoriul considerat, care completeaza
sau detaliaza regulamentul aferent Planului Urbanistic General.

Regulamentul cuprinde prescriptii si recomandari generale la nivelul zonei studiate,
precum si prescriptii si recomandari specifice.

B.  BAZA LEGALA A ELABORARII
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
- H.G.R. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic
zonal GM-010-2000aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;
- Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologic de aplicare a Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
- Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism;
- OMS 119/2014 cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;
- Legea 190/2013 privind aprobarea Ordonantei de Urgentd a Guvernului 7/2011
pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului i
urbanismul.

C. DOMENIUL DE APLICARE
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R.L.U. de fata este aferent P.U.Z. pentru terenul cu numar cadastral 252488 din
UAT Constanta, cu suprafata aferentd drumurilor de acces in zona. Activitatea de
construire in zona studiata se va desfasura in cadrul urmatoarelor principale categorii:
- construirea pe terenurile aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice,
- marirea prospectului stradal al bd. Aurel Vlaicu la 40m, conform PUZ aprobate cu HCL

286/2006, 559/2012 si 158/2020.

Autorizarea acestor categorii de constructii si amenajari urmeaza sa se supuna

procedurilor legale si regulamentului aferent P.U.Z.

D. DEFINIREA TERMENILOR UTILIZATI IN R.L.U.

Zona de protectie - suprafata delimitatéd in jurul unor bunuri de patrimoniu construit sau
natural, al unor resurse ale subsolului, Tn jurul sau in lungul unor oglinzi de apa, etc. si in
care se instituie servituti de utilitate publica si de construire pentru pastrarea si
valorificarea acestor resurse si bunuri de patrimoniu si a cadrului natural aferent.

Indicatori urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii
si al dezvoltarii durabile ale zonelor urbane. Acestia sunt procentul de ocupare a terenului
si coeficientul de utilizare a terenului.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) — raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei incluse in
unitatea teritoriald de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei desfasurate: suprafata
subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,8 metri, suprafata subsolurilor cu destinatie
strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei
civile, suprafata balcoanelor, logilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil Tn incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) — raportul dintre suprafata construitd (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 3,0 metri de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd. Nu se iau in
calculul P.O.T. suprafetele subsolurilor si demisolurilor care depasesc conturul parterului si
nu depasesc cota de 1,5 metri fata de cota terenului amenajat, in cazul in care acoperirea
lor se va trata ca o curte de incinta (circulatii, gradina, etc.).

Demisolul — este considerat nivelul cu cota pardoselii finite mai jos decat nivelul terenului
amenajat (cota finita a trotuarului de garda) cu cel mult jumatate din inaltimea lui. Nu se
vor permite demisoluri cu inaltimea supraterana mai mare de 1.5 metri.

R.G.U.- Regulamentul General de Urbanism - aprobat prin H.G. nr. 525 din 27 iunie 1996.

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
A. REGULI CU PRIVIRE LA |INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Este necesara respectarea amplasamentelor propuse in planul urbanistic zonal
pentru principalele cladiri si amenajari aferente.

Principalele obiective trebuie sa dispuna de accesuri carosabile lesnicioase,
platforme si spatii de degajare corespunzatoare pentru desfasurarea investitiilor.
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Dupa finalizarea executarii lucrarilor, amplasamentul ramas neocupat de lucrarile
de constructii se va reda peisajului urban in conditii corespunzatoare.

Se vor respecta, de asemenea, conditiile puse in avizele Agentiei de Protectie a
Mediului si Ministerului Culturii.

Organizarea de santier se va face pe terenul proprietate. Pe suprafetele de teren
proprietate privatd se vor amenaja spatii verzi. Vor fi copertate si refacute, astfel incat sa
nu existe spatii afectate, altele decat cele prevazute in proiect. Pentru organizarea de
santier se va obtine autorizatie de construire, conform legii.

Tn timpul executiei se vor lua masuri specifice pentru impiedicarea emisiilor de praf
in aer. Organizarea de santier va fi imprejmuita si va fi dotata cu sistem de spalare a rotilor
la iesirea vehiculelor din incinta si cu separator de hidrocarburi, daca e cazul.

Activitatea de comercializare a mobilei poate genera deseuri din lemn, materiale
plastice si hartie/cartoane. Acestea se vor depozita in spatii potrivite si se vor ridica de
unitati specializate in vederea valorificarii.

Se vor mentine reglementarile existente cu privire la aliniamentul la bd. Aurel
Vlaicu, astfel incit constructile se vor retrage suficient pentru a nu intra in zona de
protectie a retelelor existente de utilitati.

Deoarece amplasamentul viitoarelor investitii se afla in zona de interes arheologic,
este necesar avizul Directiei Judetene pentru Cultura la faza DTAC.

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

La transportul materialelor de construire, executia si exploatarea obiectivelor se vor
respecta distantele de protectie si siguranta stabilite prin normele in vigoare si conditiile
tehnice prevazute de furnizorul echipamentelor si materialelor.

in timpul construirii se va avea in vedere neafectarea vecinatatilor. in cazul in care
este necesara folosirea temporara si a altor terenuri, se va cere acordul proprietarilor
acestora.

Se va asigura insorirea cladirilor din zona si din vecinatati, corespunzatoare
functiunilor, conform Ordinului Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena a populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei, precum si
normativelor specifice.

C. REGULI CU PRIVIRE LA ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR AFERENTE
DEZVOLTARILOR IMOBILIARE REZIDENTIALE CU LOCUINTE DE ORICE FEL, MAI
PUTIN INDIVIDUALE

Se va respecta HCL nr. 180/ 29.04.2022:
1. Obtinerea autorizatiei de construire a cladirilor este conditionatd de obtinerea
autorizatiei de construire pentru echiparea/pre-echiparea infrastructurii retelelor edilitare si
rutiere pe terenurile aferente investitiei, care va include:
- culoare tehnice pentru retelele edilitare si instalatiile aferente (statii de pompare, puncte
trafo, etc);
- infrastructura rutiera corelata cu dezvoltarea tehnico edilitara propusa;
- aspecte privind gospodarirea comunala — asigurarea platformelor dotate cu europubele
sau containere speciale, cu posibilitate de ingropare, pentru colectarea selectiva a
deseurilor si a caii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora.

3/8



P.U.Z. IN VEDEREA REGLEMENTARII URBANISTICE A TERENULUI SITUAT IN CONSTANTA, IDENTIFICAT CU NR.CAD.252488

2. Receptia lucrarilor de construire a cladirilor este conditionata de existenta procesului
verbal de receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire pentru
infrastructura retelelor edilitare.
Exceptie fac imobilele care dispun deja de echiparile mentionate mai sus.
ll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
- Pe terenul studiat se vor constitui urmatoarele zone functionale de reglementare:
- MC - zona mixta, preponderent comerciala constituita din parcela cu nr.cad.
252488 si 20mp din parcela cu nr. cad. 249760, destinata echipamentelor edilitare.
- M — zona mixta existenta reglementata de PUZ aprobat cu HCL 158/2020;
- circulatii carosabile si pietonale si aliniamente plantate.

Prezentul P.U.Z. reglementeaza zona MC. Zona mixta M isi mentine reglementarile
conform PUZ aprobat cu HCL 158/2020, iar circulatiile Tsi mentin reglementarea data de
PUZ aprobat cu HCL 286/2006.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Art.1. UTILIZARI PERMISE
MC  Functiuni principale:
- depozitare (in spatii inchise -hale, si deschise - pe platforme),
- comert
- spatii de prezentari — expozitii,
Functiuni complementare
- birouri,
- locuinte de serviciu,
- ateliere de reparatii si intretinere produse comercializate,
- spatii verzi,
- parcaje,
- echipamente tehnice,
- alimentatie publica

Art.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

MC Urmatoarele functiuni complementare celor principale, cu conditia ca fiecare din ele
sa nu depaseasca 10% din aria desfasurata totala:

- birouri,

- locuinte de serviciu,

- ateliere de reparatii si intretinere produse comercializate,

- echipamente tehnice,

- alimentatie publica

- echipamente edilitare cu conditia mascarii lor cu elemente de vegetatie

Art.3. UTILIZARI INTERZISE

MC

- activitati productive poluante sau cu risc tehnologic;
- depozitare en-gros;

- autobaze;
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- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

- depozitari de materiale refolosibile;

— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

— depozitarea a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

Art.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII
mc

Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmari
necesitatile functiunilor respective, conform normelor specifice.

Nu sunt permise dezmembrari din care sa rezulte terenuri cu suprafata mai mica
decat 1000 mp, cu exceptia celor destinate echipamentelor edilitare sau in scopul trecerii
in domeniu public, in vederea largirii arterelor de circulatie.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCTIILOR

MC

- constructiile se vor amplasa cu o retragere minima de 5 metri fata de aliniament;

— se va pastra coerenta si caracterul arealului din care fac parte;

- se va evita vizibilitatea din spatiul public a calcanelor netratate arhitectural; se
recomanda alinierea aproximativa la constructiile existente in vecinatate si preluarea prin
decrosuri a eventualelor retrageri;

- este permisa depasirea alinierii parterului numai cu console incepand de la etajul 1
inclusiv in sus, de rampe si trepte de acces in constructii, cu conditia sa& nu fie depasit
aliniamentul;

Art.6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
MC

Constructiile se vor amplasa in regim izolat, astfel:

- constructiile se vor retrage de la aliniament cu minim 30 metri fatd de axa existenta a bd.
Aurel Vlaicu, inafara zonei de protectie a retelelor existente pe amplasament;

- fata de limita laterala sud-vestica, constructiile isi vor mentine alinierea existenta;

- fata de limita laterala nord-estica, constructiile se vor retrage cu minimum 2,0m;

- fata de limita posterioara, constructiile se vor retrage cu minimum 5,0m.

Dispunerea constructiilor anexe (garaje, depozite de gradina, pergole, etc.) pe
limitele laterale sau posterioara ale parcelei sau in apropierea lor, este admisa daca
acestea nu depasesc inéltimea la cornisa/atic de 3,0 metri si daca nu au streasina spre
terenul alaturat.

Art.7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
MC

Amplasarea si configurarea cladirilor pe parcela se va face cu asigurarea insoririi
corespunzatoare a spatiilor si vecinatatilor conform legislatiei in vigoare. In acest scop, in
cazul in care unul din corpuri are prevazute locuinte de serviciu, daca distanta dintre
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constructii depaseste inaltimea celei mai inalte, se va intocmi la autorizare un studiu de
insorire.

Art.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII
MC

Accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din strazile adiacente
parcelei.

Toate parcelele trebuie sa aiba acces auto si pietonal, cu latimea minima de 3 metri
pentru autoturisme si minimum 1,0 metru pentru pietoni (poarta). Dimensionarea accesului
auto se va face atat pentru vizitatori cat si pentru aprovizionare.

Se va asigura accesul autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatada a
constructiilor, si pe doua fatade, daca functiunea o cere.

Se vor asigura, de asemenea, latimea si Tnaltimea de trecere corespunzatoare
accesului ambulantelor si autovehiculelor de colectare a deseurilor — minimum 3,5 metri
latime si 4 metri inaltime libera.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a
persoanelor cu handicap, conform normativelor legal aprobate.

Art.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
MC

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara
circulatiilor publice. Atat spatiul de parcare/garare, cét si cele de circulatie si manevrare a
autovehiculelor se vor amplasa si dimensiona conform normativelor in vigoare.

Numarul locurilor de parcare necesare se va stabili conform HCL 113/2017 cu
completarile ulterioare pentru functiunile principale, luand in considerare ca functiunile
complementare deservesc aceeasi utilizatori.

Art.10. REGIMUL DE INALTIME A CONSTRUCTIILOR

MC

— Rh max = P+4E, eventual cu demisol sau subsol; indltimea maxima la cornisa/atic nu va
depasi 20 metri de la cota finisajului trotuarului in dreptul accesului pe parcela

Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR. CATEGORII DE MATERIALE DE
CONSTRUCTIE
MC

Aspectul cladirilor va oglindi functiunea acestora si va tine seama de caracterul
zonei. De asemenea, aspectul cladirilor se va armoniza si cu constructile vecine
valoroase din punct de vedere estetic, cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Se vor urmari:

— utilizarea raportului plin/gol si a unor cote aler registrelor orizontale ale constructiilor
existente;

— preluarea acelorasi materiale de finisaj si a aceleiasi cromatici, eventual cu
adaugarea unora noi, astfel incat constructile propuse si cele existente sa
constituie un ansamblu unitar;
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— utilizarea aceluiasi stil arhitectural, al aceluiasi limbaj de exprimare arhitecturala;

De asemenea, se recomanda folosirea acoperisurilor, teraselor si/sau peretilor verzi
in scopul imbunatatirii microclimatului

Sunt interzise folosirea la exterior a:
- materialelor de calitate indoielnica, a celor specifice pentru interior, sau a unor
imitatii de materiale naturale (piatra artificiald, caramida sau lemn fals etc.);
- finisajelor exterioare si invelitorilor in culori saturate, stridente si stralucitoare.

Parcajele acoperite, gardul spre strada si anexele vizibile din circulatiile publice se
vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala.

Se vor folosi structuri definitive de zidarii portante, cadre de beton armat, structuri
metalice sau lemn. Se recomanda parcaje din dale inierbate carosabile, evitdnduse
suprafetele mineralizate de mari dimensiuni.

Art.12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
MC

Toate obiectivele vor avea asigurate accesul la utilitati, atat pentru organizarea de
santier, cat si pentru constructii definitive.

Investitorul va respecta cerintele prevazute in normele tehnice de racordare la
retelele electrice de interes public. Bransamentele se vor executa ingropat si vor fi
autorizate conform legii, cu avizul detinatorilor de retele.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din
domeniul public in spatiile verzi sau in reteaua de canalizare.

Amenajarile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, in spatiul
verde propriu. Este interzisa dirijarea acestor ape inspre suprafetele domeniului public sau
spre terenurile vecine. Este interzisa evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi
inainte de trecerea lor prin separatoare de hidrocarburi.

Amplasarea panourilor fotovoltaice /solare, se va face astfel incat sa nu domine sau
sa afecteze imaginea de ansamblu a constructiei si a peisajului inconjurator.

Deseurile se vor depozita pe platforme special amenajate, cu pubele separate pe
sortimente de deseuri, la care pot avea acces autoutilitarele de colectare a acestora. Se
va respecta legislatia in vigoare privind regimul deseurilor si protectia mediului.

Art. 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI

MC

- spatiile libere vizibile din circulatjile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.

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

- pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor, este interzisa
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei, trotuare de garda si
accesuri;

- pentru locuinte individuale, se vor asigura spatii verzi si plantate de minim 5 mp de
locuitor; pentru calcul, se va considera un numar de locuitori egal cu numarul de camere
de locuit ale imobilului;

- pentru functiuni mixte se va respecta si H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism — anexa 6;
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- suprafata de spatiu verde amanajat la sol va fi de minimum 5% din suprafata
terenului;

- se recomanda folosirea speciilor endemice si a pomilor fructiferi.

- sunt interzise speciile exotice si fasonarea excesiv decorativa a arbustilor.

Art. 14, REGULI CU PRIVIRE LA IMPREJMUIRI

MC

— se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin
autorizarea de imprejmuiri din materiale de calitate, asemenea constructiilor principale de
pe teren, care se incadreaza si in tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare,
rezistenta, etc;

— gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20 metri si minim 1,80 metri
din care un soclu opac de maximum 0,4 metri si o parte transparenta, preferabil metalica,
suport pentru plante cataratoare dublata eventual de gard viu; se poate folosi si metalul,
sub forma de grilaj, dar acesta trebuie sa fie cat mai discret, fara ornamente;

- se interzice deschiderea portilor de acces pietonal sau auto pe domeniul public;

— imprejmuirile spre domeniul public nu sunt obigatorii; Tn cazul in care nu sunt
prevazute imprejmuiri spre domeniul public, indicarea limitelor de proprietate poate fi
realizata prin diferentierea tratarii pavajelor fata de trotuarele publice si prin plantatii,
jardiniere, elemente decorative;

- pentru mascarea unor obiecte care tin de utilitati (platforme gospodaresti, puncte de
transformare, bransamente etc., sunt permise imprejmuiri strict locale, inalte, imbracate in
vegetatie;

— gardurile spre proprietatile private invecinate pot fi de maxim 2,2 metri inaltime fata
de cota terenului amenajat, dublate de gard viu sau plante agatatoare pe partile vizibile din
spatiul public;

— nu se vor realiza garduri din elemente metalice precum tabla simpla si tabla cutata,
elemente prefabricate din beton, policarbonat, materiale plastice; nu se va folosi sarma
ghimpata; nu se vor realiza garduri care sa retina si sa radieze caldura, avand consecinte
directe si imediate asupra confortului resimtit in zona adiacenta si distrugand (parjolind)
vegetatia aflata in vecinatate;

- in cazul imprejmuirilor din plasa metalica pe lungimi mari, acestea vor constitui
suport pentru plante cataratoare permanente;

Art.15. INDICATORI PRIVIND OCUPAREA TERENULUI - P.O.T.
MC

P.O.T. maxim = 85%
Art.16. INDICATORI PRIVIND UTILIZAREA TERENULUI - C.U.T.
MC

C.U.T. maxim = 3,6

Elaborat: arh. Ignis Duvagi
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