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CoNgTANTIARS

HOTARARE
privind aprobarea Planului urbanistic zonal
"Actualizare documentatie de urbanism zona Compozitori”,
municipiul Constanta,
initator UAT municipiul Constanta

Consiliul, local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din
data de f}’-ﬂ,& . 2023. |
Avand in vedere:
referatul 72 afrobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub nr.

Jol 2

- avizul Arhitectului sef nr. 72832/10.04.2023,
- raportul Directiei generale urbanism si patrimoniu nr. M%é//@pé 20»0\3
- avizul Comisiei de specialitate nr. 2 de organizare si dezvoltare urbanistic,
realizarea lucrdrilor publice, protectia mediului Tnconjurator, conservarea
monumentelor istorice gi de arhitectura; '

In conformitate cu prevederile:
- art. 25 alin. (1), art. 271 lit. ¢) si art. 56 alin. (4) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, republlcata cu modificérile si completarile
ulterioare,
- art. 2, art. 18 si art. 32 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016, cu
modificarile si completarile ulterioare,
- Ordinului MLPAT nr. 176/N/2000 privind aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" -
indicativ GM-010-2000, ‘
- art. 6 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicata, cu toate modificarile uiterioare;

Luand in considerare:
- prevederile contractului de prestéri servicii de proiectare nr. 80811/2020 privind
elaborarea Planului urbanistic zonal "Actualizare documentatie de urbanism zona
Compozitori”, municipiul Constanta, initator UAT municipiul Constanta;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. ), precum si

ale art. 196 alin. (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 prlvmd Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic zonal "Actualizare documentatie de
urbanism zona Compozitori”, municipiul Constanta, initator UAT municipiul
Constanta, conform documentatiei anexate care face parte integrantd din prezenta
hotarare. -

(2) Zona studiatad In suprafata de 56 ha este situata in cartierul Compozitori -
Energia, fiind delimitatd de stazile Baba Novac, Bogdan Vasile, Clopoteilor,

prelungirea Eduard Caudella, Alexandru Gherghel (aleea), Eliberarii, calea feratd si
platforma ,Energia”.




Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 este de 10 ani
de la data aprobarii prezentei hotarari.

Art. 3 - Serviciul secretariat, relatii consiliul local si administratia publicad va
comunica prezenta hotdrare Directiei generala urbanism si patrimoniu, Oficiului de
cadastru si publicitate imobiliara Constanta, Inspectoratului de stat in constructii
Constanta, Consiliului judetean Constanta, Ministerului dezvoltarii, lucrarilor publice

si administratiei, in vederea ducerii la lndeplmlre si Institutiei prefectului - judetul
Constanta, spre stiinta.

Prezenta hotarare a fost votatd de consilierii locali astfel:
pentru, _ — |mpotr|va, — abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA, , CONTRASEMINEAZA,
/7/////1/4/4 DS SECRETAR GENERA

CONSTANTA

NR. LEE 1L 28 2023
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PLAN URBANISTIC ZONAL
+ACTUALIZARE DOCUIVIENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI"

VOLUMUL 1t
@ REGULAMENT LOCAL DE URBANISIVI

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM
ZONA COMPOZITORI

Amplasamentul: ZONA DELIMITATA DE STRAZILE BABA NOVAC, BOGDAN VASILE, CLOPOTNITELOR,
PRELUNGIREA EDUARD CAUDELLA, ALEXANDRU GHERGHEL (ALEEA), ELIBERARII, CALEA FERATA SI
PLATFORMA “"ENERGIA"

Initiatorul documentatiei de urbanism: URT MUNICIPIUL CONSTANTA
Nr contract: 80811/22.05.2020

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL, Constanta

' Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
Management proiect: RAUMPLAN DESIGN
Doctor Urbanist MADALINA MOTCANU DUMITRESCU

Aceastd documentatie, odatd aprobatd, se va citi in integralitate, incluzénd Volumul I, Memoriul Justificativ.
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CONSTANTA : : - -
Cuprins

I, DISPOZITIIGENERALE . e, R
1.1. Rolul RLU - - : - . S

1.3. Domeniul de aplicare

11, ZONIFICARE FUNCTIOI\IALﬁ

2.1 Unitati si subunitati functionale

IN.PREVEDERI LA NIVELUL UNlTﬁTILOR S| SUBUNITﬂTlLOR FUNCTIONALE
1.2L1-comp - ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDIK St TNALTE GRUPATE SUB FORMA ANSAMBLURILOR REZIDENTIALE
2.2ZL2- comp - ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE St COLECTIVE MICI

3.2ZL3-comp - ZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE DEZVOLTATE INTR-UN PARCELAR DE FACTURA SEMI-RURALA

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

'5.ZM-camp - ZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REGIM DE CONSTRUIRE CONTINUU SAU DISCONTINUU

6. ZIS- E-comp - ZONA INSTITUTIILOR SI SERVICIILOR PUBLICE EDUCATIONALE
7. 25- comp - zona serviclilor sl dotarilor cu caracter public
8. 2V-comp - ZONA SPATHLOR VERZ! DE LOISIR

9. ZF-comp - ZONA CLADIRILOR DE CULT

lil. PREVEDER! LA NIVELUL UNITﬁ'[ILOR Sl SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

ANEXE

Anexa 1. Paletar culori propus pentru finisajele fatadei
Anexa 2. Paletar culori propus pentru imprejmufri

now ow LW
.
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1. DISPOZITII GENERALE

e .. - xmean = e P - L i b TR e .- - o o e F T i mea e H

T

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 prevdzute in plansa de
Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal , Actualizare documentatie de
urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta si expliciteaza si detaliazd
prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se
apraba de cdtre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/
2001, cu modificarile si completdrile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planului Urbanistic Zonal , Actualizare documentatie
de urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta care schimba conceptia
generald care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

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

1.2. Baza legald a elaborarii

1.2.a. La baza elabordrii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
~Actualizare documentatie de urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
au stat, n principal:

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

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

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

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

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, wwwr.agorapolis.ro
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= HOTARARE nr. 750 din 11 octombrie 2017 pentru modificarea anexei nr. 5 -
Regulamentul privind agrementul tehnic pentru produse, procedee si echlpamente noi in constructii -

la Hotdrarea Guvernulw nr. 766/1997 pentru aprobarea unor regulamente prlvlnd calltatea |n
_constructu

- Ordin MLPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea regiementaru tehnice ,,GHID PRIVIND
ELABORAREA S| APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.L.LRAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodalogia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;

= Ordin MT.CT nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodaologie 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”

= |egea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completdrile ulterioare;

= Legeanr. 10/1595 privind calitatea in constructii - cu madificarile si completdrile ulterioare;

» lLegea 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
completdrile ulterioare;

= Legea nr. 21371998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificarile
si completdrile ulterioare;

» Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane - cu modificdrile si completdrile ulterioare;

» O.U.G. nr. 185 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completarile
ulterioare;

» Ordin Ministeru! Sandtatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sandtate publicd privind mediul de viata al populatiei, modificat cu Ordin Ministeru! Sanatatii nr. 984
din 2018;

= Ordin pentru aprabarea reglementdrii tehnice “Normativ privind adaptarea cladirilor civile si
spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap, indicativ NP 051-2012 - revizuire
NP 051/2000.

» 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
realizdrii prezentei documentatii.
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1.3. Domeniul de aplicare

- 1:3:a. -Planul -Urbanistic Zonal-si- Regulamentul -Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal” - -

Actual:zare documentatle de urbamsm zona Compomton" Mun:uplul Constanta, ludetul Constanta
cuprlnde norme 0b|1gat0r|| pentru atitorizarea executdrii constructiilor din zona studiats prin PUZ
definita conform Certificatului de urbanism nr 3198 /13.10.2020.

1.3.b. Zonificarea functionald a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitafi propuse in
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in plansa
de Reglementari. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functional.

Functiunile urbane reprezintd domenii specifice de activitate umang, care se desfdsoard intr-o localitate,
determinate de necesitdtile 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 stabilitd la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

1.4, Preconditii de aplicare a RLU

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi interventii in
cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltéri 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.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreazd caracteristicile pe
parcursu! desfasurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. Dupa
dermolarea constructiilor existente pe o parceld se poate edifica o noud constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

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.

Conform HCL 180/2022, obtinerea Autorizatiei de Construire va fi conditionatd de obtinerea
Autorizatiei de Construire pentru echiparea/pre-echiparea infrastructurii retelelor edilitare si rutiere
pe terenurile aferente investitiei, care includ:

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, unww.agorapolis.ro
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» Culoare tehnice pentru retele edilitare si instalatii aferente (statii de pompare, puncte trafo
. etc) - e . . - - - - - - - - - - - -

. _lnfrastructura rutlera corelata cu dezuoltarea tehnlcu edllltara propusa, . . N o
o E .Aspecte« prnnnd gospodarlrea comunal3 - a5|gurarea platformelor dotate cu europubele sau ..
" containere speciale, cu posibilitatea de ingropare, pentru colectarea selectiva a deseurilor sia
cdii de acces pentru ridicarea/evacuarea acestora;

Receptia lucrdrilor de construire a cladirilor va fi conditionata de existenta procesului verbal de
| receptie aferent lucrarilor executate in baza autorizatiei de construire pentru infrastructura retelelor
| edilitare,

Conform HCL 439/2022, amplasarea echipamentelor tehnice care intrd in componenta sistemelor de
transport si alimentare cu energie electrica (posturi de transformare, firide de distributie si alte .
asemenea), aferente investitiilor publice si private pentru care se solicita emiterea autorizatiei de
construire, se va realiza exclusiv pe terenul aferent investitiei, ori pe un teren detinut in baza unui

drept reali, in conformitate cu solutia tehnica de racordare impusa de furnizorul de energie.

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuregsti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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1l ZONIFICARE FUNCTIONALR - -~ = oo et

e e - - e e ok m ot om e [ - -

2 1 Umtatl si subum tati func,tionale

La nivelul P.U.Z., se regisesc 9 unitéti functionale, dupd cum urmeazd:

ZL1a -comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma ansamblurilor
rezidentiale deja edificate

POT max=30%

CUT max=2,75 mp ADC/mp teren

Hmax = P+9etaje

Nr. niveluri supraterane: 10

ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+6E grupate sub forma ansamblurilor
rezidentiale

POT max=30%

CUT max=1,8 mp ADC/mp teren

Hmax=D+ P+Getaje

Nr. niveluri supraterane: 8

L2a-comp - subzona Ioulnel individuale si colective mici cu maxim & apartamente
POT max=35%

CUT max=1,3 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+2etaje / D+P+3etaje in cazul exceptiilor

Nr. niveluri supraterane: 4 / 5 in cazul exceptiilor

ZL2b-comp - subzona_locuintelor colective mici cu maxim 6 apartamente situate in afara
ansamblurilor rezidentiale

POT max=40%

CUT max=1,4 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuregti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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“POTmax—BS% ST T ‘.’. o _ R - - e
‘CUTmax-OSmpADClmpteren . - T :

Hmax=D+P+1etaje
Nr. Niveluri supraterane: 3

1 ansambluri;preponderent rezidentiale -

Zoni constituitd, nu se aduc modificari fatd de reglementdrile 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

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva , comert si servicii cu regim mic de indltime (D+P+3)

POT max=40%

CUT max=1,75 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P4-3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5

ZM2-comp - subzond mixt3: locuire colectivi, comert si servicii cu regim de indltime de maxim .
D+P+4+5R

POT max=45%

CUT max=2,25 mp ADC/mp teren

CUT maxim=2,75 mp ADC/ mp teren, in cazul edificarii constructiilor cu demisol, echivalentul unui regim
maxim de indltime D+P+4+5R

CUT maxim=2,50 mp ADC/mp teren, in cazul edificarii constructiilor cu subsol, echivalentul unui unui regim
maxim de inaltime S+P+4+5R

Hmax=D+P+4+5R

Nr. Niveluri supraterane: 7
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ZM3-comp - subzona_mixta: locuire colectivd, comert si servicii cu regim _de indltime de maxim
- l!+E+G+ZB . R . o eew - - - . .. - - . e

P0Tmax-45"/n ST AT ST SO S O Tl
‘CUTmax-BmpADCImpteren ) St T T - LT
Hmax=D+P+6+7R / D+P+Mz+6+7R

Nr. Niveluri supraterane: 9 / 10

POT max=cf studii de specialitate
CUT max=cf studii de specialitate
Hmax=D+P+2etaje

. Nr. Niveluri supraterane: &

POT max=45%

CUT max=1,75

H max=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane:5

POT max=10%
CUT max=0,1 mp ADC/mp teren
Hmax=P

Nr. Niveluri supraterane: 1

POT max3%
CUT max=4 mc/mp teren
Hmax=P+1/Pinalt/ 25 m

Nr. Niveluri supraterane: 2
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_lIIPRE\IEDERI LA NIVELUL UNITATILOR Sl

SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Ce cuprinde urmatoarele subzone:

» ZLla-comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma
lurilor rezidentiale dej ificate

» ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+6E grupa sub forma
ansamblurilor rezidentiale

ZL1a-comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma

ansamblurilor rezidentiale deja edificate

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIOE\!ALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Locuire colectivg;

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

= Spatii verzi aferente locuintelor colective;

= Amenajdri pentru joaca si odihnd, tarcuri pentru animale de companie;

» (di de acces carosabile si pietonale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!

» Functiuni de comert, servicii si servicii profesionale complementare locuirii (farmacii, laboratoare
medicale, cabinete medicale, comert en-detail, comert specializat, birouri de avocatura, notariale,
consultantd, asigurari, birouri de proiectare reprezentante, agentii imobiliare etc.), cu urmatoarele
conditionari:

(@) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, arientate catre o circulatie publica;
(b} activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
{c) suprafata utila a acestora sa nu depdseasca 100 mp;
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISIM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
- - CONSTANTA : -
(d) activitatea acestora sd se desfdsoare n intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecindtdtile.
Accesul cdtre orice functiune complementara locuml se va face dln spatlul publlc fara a traversa spatu _
destinate exclusiv Iocatarilor; - ' o ‘

‘Sunt admise constructule de tip rampa sau scard pentru reallzarea accesulm |n spatnle Iocallzate Ia.'

parterul blocurilor care au alts functiune decat locuirea, cu condl‘gla ca acestea s deserveascd
exclusiv circulatiei persoanelor;

Echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare etc,, aferente functiunii
principale, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din stradd, sau sa fie integrate in ansamblul -
imobilului.

Structuri de acoperire ale locurilor de parcare auto si pentru biciclete cu conditia ca acestea sa nu
depdseascd 4 metri indltime si sd nu dispund de inchideri verticale perimetrale {copertine, nu garaje),
pe care pot fi amplasate panouri fotovoltaice sau plante agatdtoare.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
amenajdrilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibild din
spatiul public;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si shbzistenté;

Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

Extinderile |a parter ale blocurilor de locuinte;

Lucrdri de terasament de naturd s afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedicd evacuarea si colectarea apelor metearice;

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

SECTIUNEA 11 : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL & - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUN!)

Cladirile de locuit au fost edificate pe suprafete de teren din domeniul public din care au fost

dezmembrate ulterior loturi cu suprafata similara amprentei constructiilor. Tn cazul subzonei de locuinte
colective ZL1a, "parcela” va fi asimilatd subzonei functionale delimitata in planul de reglementari

urbanistice, iar calculul indicatorilor se va raporta la intreaga subzona delimitatd in plan.
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
- CONSTANTA -

- _BRTICOLUL 5 - AMIPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT-
Aliniere = retragerea minimd impusd de Ia aliniament pentru frontul situat Ia stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Terenul care face obiectul reglementarilor este considerat cel cuprins in interiorul conturului care
defineste zona Zl.1a-comp, iar amplasarea cladirilor in teren se va face prin raportarea la limita
exterioara a zonei ZL1a-comp, indiferent de componenta cadastrala (forma si numarul parcelelor) a
acestuia.

Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Se vor respecta retragerile existente
determinate de blocurile de locuinte colective. Nu sunt admise extinderi ale blocurilor de [ocuinte
existente. Constructiile noi admise vor fi de tipul celor tehnico-edilitare si a altor constructii / amenajari
de interes public {pergole, foisoare etc.), ce pot fi amplasate fard a tine cont de retragerile existente
mentionate mai sus, cu conditia ca acestea sa nu obtureze circulatiile carosabile sau pietonale.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA’[ﬁ DE LIMITELE LATE?AILE St POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limitd laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Nu este cazul. Zona nu dispune de limite laterale si posterioare. Terenul care face obiectul
reglementarilor este considerat cel cuprins in interioru! conturului care defineste zona ZL1a-comp, iar
raportarea se va face la limita zonei ZL1a-comp, indiferent de componenta cadastrala {forma si numarul
parcelelor) a acestuia.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE IFA'[E\ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In interiorul zonei ZL1a sunt admise mai multe constructii. Terenul care face obiectul reglementdrilor
este considerat cel cuprins in interiorul conturului care defineste zona ZL1a-comp, iar amplasarea
cladirilor in teren se va face prin raportarea [a limita exterioara a zonei ZL1a-comp, indiferent de
componenta cadastrald (forma si numarul parcelelor) a acestuia. n plus fatd de blocurile de locuinte
colective existente sunt admise exclusiv constructii tehnice si edilitare si amenajdri urbane (pergole,
foisoare etc.). In vederea realizirii acestora, distantele minime dintre constructii vor respecta normele de
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- - SR : : - CONSTANTA S - :

nsorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare si normele de protectie si
- sigurantd ale infrastructurii edilitare si-ale-echipamentelor tehnice asociate acestora. - - s

T e - - o m E ~ - T

- ° ARTICOLUL 8- CIRCULATIISIACCESURT .~ » = .- = = o =

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrérii in constructii pentru a permite interventia
promptd si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea minima de 1,5 metri pe fiecare parte.
lesirile din parcarile aferente locuintelor colective se vor amenaja/proiecta avand in vedere asigurarea
unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si
fluenta.

Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilititi, in
conformitate cu normele in vigoare. Tn 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 sd nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonala si
cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de minimum
1,5 metri. Diferent3 de nivel maximé intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. Tn aceste conditii pant
rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea intre carosabil si
rampa de acces pietonal nu trebuie sd existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferenta
maxima de 2 cm va fi realizata cu muchie tesita sau rotunjitd.

. ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitdti, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale 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 publicd-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repere
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.
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_ capacitate minima de 1 bicicletd pentru fiecare 4 apartamente,

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA

p.lls

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CORSTANTA, JUDETUL
- - - CONSTANTA -

Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitdrii bicicletelor cu

~

[ndltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 29 metri, echivalentul regimului maxim de ndltime al
locuintelor colective existente P+9, dispuse ca 10 niveluri supraterane.

Nu sunt admise supraetajari sau mansardari ale constructiilor de locuinte calective existente.

~

Indltimea maxima poate fi depasita 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.

Eventualele instalatii de tip releu/antend satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, Thsa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate canform legii.

Noile constructii admise in cadrul zonei, constructii tehnice si edilitare si amenajdri urbane (pergole,
foisoare etc.), se vor incadra intr-o Tndltime maxima de 4,5 metri, mdsuratd de la nivelul de cdlcare al
terenului amenajat adiacent si pana la nivelul cornisei/stresinii.

Respectarea Tndltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de Insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile ulterioare, atat pentru
constructiile propuse propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate.

ARTICOLUL 11- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Notd: interventiile ce vizeazd 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 n functie de fiecare
unitate locativd) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

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

» Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

= Se vaurmadri pastrarea 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 addugiri parazitare si solutii improvizate care afecteazd
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 vizeazd o singura unitate locativa {apartament):
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PLAWN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITOR], MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
- - - - - : 'CONSTANTA - )

anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea; micsorarea sau largirea-golurilor etc. - - - - - -

" IR tazul parterelor comeruale suprafetele respectlve vor fi tratate 1ntr—0 ma [ilera aserﬁé "t aFe ’
- Intregulm imobil. . . . . - . . oL
« 'Este interzis§ folosirea solutulor de termoizolare a constructulor pe bazs de pollstlrenISIstemelor

termoizolante din polistiren.

- Finisaje : ~

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

« Elementele de finisaj {cardmida aparents, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

. » Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd a materialelor care nu corespund standardelor de

calitate Tn constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

« Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Cromatica
» Cromatica clddirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o bund integrare Tn context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare urma-
toarele criterii in alegerea culori:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecin3tdtile: alegerea cromaticd a fatadelor se va face tindnd cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilar din prezentul regulament;

. - lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se 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 intercorelate 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;

» Prolectele tehnice pentru reabilitarea termicd a clddirifor vor include indicatii detaliate asupra
cromaticil, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
culorilor se va face in sistemul RCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarulul inclus in prezentul
ghid;

» Pentru a indeplini conditiile de eficientd energeticd, culorile aplicate trebuie sd aibd gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafatd se pot folosi culori mai
inchise dar cu grad de luminozitate minim 20%;
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» Seva folasi o singurd culoare ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISNM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
; - - : CONSTANTA o : - :

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

folosirea accentelorde culodre la nivelul balcoanelof (ce nudepisesc 15%
din suprafata totals o fatadel) - DA’ : o L

e

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratari ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armanie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexd. Aceste culori saturate nu
vor depdsi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, coperting, console, alte elemente constructive, decorative sau volumetrice etc .

» Clddirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lamd, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromaticd unitard pentru toate fatadele, fard diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplicG 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 excesivd a fronturilor in raport cu cea pietonald si ar cauza o lipsa de orientare
pentru trecdtori, Astfel, se recomandd utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pentru
fiecare ciddire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei scérli,
eic; '

= numdrul nuanfelor utilizate pentru aceeasi fatadd sau clddire se va limita prin punerea in relatle a
culotilor cu elemente arhitecturale care alcGtuiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se recomandc
pastrarea acestel reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrdngere
suplimentard a numdrului de culori

» 1n cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacad diferentele sunt foarte mici;
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
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Exemple de tratari ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa:TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

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

Tn 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;

Tn cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromaticd
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

In cazul existentel calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte faté de
context, fn scopul Tmbundtdtirli imaginii urbane si cresterea Identitatii unui loc, clddire sau grup de
clidiri Acest tratament poate avea caracter decoratiy, sau poate avea calitatea unei lucrdri de artd in
spatiul public, situatie in care este necesard selectarea atentd a solutiei. Din acest motiy, se recomandd
ca, pentru acest tip de situatil, si fle organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerilor sd
fie cooptate jurii de specialitate.

Tamplarie

Tamplaria exterioard se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, Tn armonie cromaticd cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,

impadrtirea ferestrel 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;
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Se interzic elementele decoratlve neSpec1ftce zonei;
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
- CONSTANTA -

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

comp02|t10nal

Se interzic golurile de forme atlp[ce:.t_:erc, trlunghl, romb, hexagon etc; , . S
Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intatdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Se interzice realizarea de goluri ce depdsesc dimensiunile celor initiale, sau zidirea (totald sau partiald) a
golurilor

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

In cazul locuintelor colective dezvoltate Tnainte de 1989, se interzice schimbarea elementelor de tip:

parapete, balustrade (in cazul in care acestea existd la nivelul balcoanelor) in regie proprie;
In cazul balcoanelor/logiilor din zidirie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;
Este strict interzisd amplasarea Tn 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;
Tn cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului, fatadele acestora se vor trata similar functiunii
principale a cladirii, pentru o integrate totald a parcarilor |a nivel de imagine perceputs;
Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cda balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

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
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Tratarea spatifior destinate colectdrll deseurilor intr-o manlerd similara functiunii princlpale. Surs@ Marmalade Lone, Cambridge

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

S .

R TR A TR

Prolectarea unor spatli inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: ciramida aparents, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

» Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatadad este interzis.
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» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromaticd ce se integreaza
- curestul fatadei. Dupa-apusul soarelui intensitatea luminoasd a acestora va fi ajustata astfel incat sd

nu afecteze mc‘irrculéi’,cia auto si locuirea din vecingtate. Tn cazul tuturor Epa_itiilor’ de birouri, é’,spa’,tii'lor
comerciale SI a oricdror alte aicfi\}ité’;i care opereazd dup3 un progréfh ri:‘u'publi'c'ul,._.'dupé terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea intericara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii. _

» Portiunile fatadelor afectate cu ocazia transformdrii apartamentelor de la parter in spatii comerciale vor
fi reintegrate fafadelor cu ocazia reablilitarii, prin aplicarea aceluiagi tip de finisaj si cromatica.

= Prin prolectele tehnice de reabilitare se vor prevedea mdsuri de indepdrtare, respectiv reorganizare/
redimensionare/ repozitionare a panourllor comerciale aplicate pe fatade, Se recomandd reglementarea
si adoptarea unuf sistem de signalisticd comerciald adaptat situatiifor in care la parterul blocurilor,
apartamentele au fost transformate in spatii comerciale sau pentru servici

ARTICOLUL 12 - CONDITH 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 domeniu! public,
preferabil de-a lungu! circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. 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 interiarul constructiilor i se va acorda o atentie deosebitad incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla.

Se vor prevedea spatii destinate colectdrii deseurilor menajere si spatii pentru colectarea selectivd a
deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitectura care sa le integreze In amenajarile
exterioare camune. Se recomanda realizarea unor platforme mecanizate amplasate in subteran pentru a
reduce riscul imprastierii mirosurilor si al deseurilor purtate de vant.

ARTICOLUL 13 - SPATIHI LIBERE Si SPATII PLANTATE

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de minim 30% din totalul zonei ZL1a, dispuse la
nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari realizate din dale inierbate, tipuri
de paviment, pergole verzi etc.. Toate spatiile verzi vor fi dotate cu sisteme de irigatii si vor utiliza, pe cat
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de mult posibil, apa colectata din ploaie sau alte ape reziduale tratate, pretabile pentru irigarea spatiilor
verzi- - - - - : : - - S

La |ntersectla strazu Mlhall Jora cu stracla Operei spatiul I|ber determlnat |ntre mtersec’me si blocurile de - '_

' Iocumte colective va fi amenajat ca spatiu verde cu rol ambiental cu spatu de sedere umbrite.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale, carosabile si parcari vor fi amenajate ca spatii verzi. $i
vor fiinierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

Este permisd 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 s3 permitd trecerea apei citre raddcina.

Se recomandd ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre cladirile Tnvecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile {solara, eoliana). Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizatd.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagisticd
utilizénd specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lunga din an. Se recomandd realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de Tntretinere.

Tn vederea amenajarii spatiilor verzi se vor respecta indicatiile prevdzute in Anexa 3 - “Ghid de amenajare
a spatiilor verzi aferente zonelor rezidentiale - Municipiu! Constantd’, ca parte integrata a prezentului RLU.

ARTICOLUL 14 - IMPREJVUIRI

Se interzice realizarea imprejmuirilor de-a lungul laturilor zonei ZL1a-comp. Singurele delimitari admise
vor fi sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a
lungul limitelor zonei, dar care nu vor ingridii zonele de acces {atét carosabile, cét si pietonale).

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERERULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construité {amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
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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 sia Iogu!or mchlse ale etajelor se lnclude in suprafata constrUIta
-(POT = mp AC/mp teren *1 OO) -

. POT maxim = 30%

Calculul POT se va face prin raportarea la intreaga zond ZL 1a-comp

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenufui (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfdsurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referintd. Nu se
fau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu ndltimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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 pratectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=2,75 mp ADC/ mp teren

Calculul CUT se va face prin raportarea la intreaga zond ZL. 1a-comp
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ZL1b-comp - subzeona locuintelor colective medii de maxim D+P+6E grupate sub forma

ansamblurilor rezidentiale

SECTIUNEA!: UTILIZAREFUNCTIONALE ~ © -~ - - e

ARTICOLUL 1 ~ UTILIZARI ADMISE

Locuire colectivd;

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

Spatii verzi aferente locuintelor colective;

Amenajdri pentru joacd si odihnd, tarcuri pentru animale de companie;

Cai de acces carosabile si pietonale;

ARTICOLUL 2 - UTﬂﬂ.EZiRH ADMISE CU CONDITIONﬁRl

Functiuni de comert, servicii si servicii profesionale 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.), cu
urmdtoarele conditiondri:

(a) amplasarea acestora si fie exclusiv la nivelul parterului, orientate ctre o circulatie publicd;

(b} activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;

(c) suprafata utila a acestora sd nu depaseasca 100 mp;

(d) activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecinatatile.
Accesul cdtre orice functiune complementara locuirii se va face din spatiul public, fara a traversa spatii
destinate exclusiv locatarilor;

Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate |a
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveascd
exclusiv circulatiei persoanelar;

Constructii cu rol ambiental, decorativ sau de acoperire-protejare precum foisoare, pergole, acoperiri
ale parcdrilor auto (fara elemente de Inchidere verticald) s.a. sau terase ale spatiilor de alimentatie
publicd, cu conditia ca Tndltime acestora sa nu depaseasca 4 metri;

Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
amenajdrilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public;

Echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare, etc, aferente functiunii
principale, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din stradd, sau sa fie integrate in ansamblul
imaobilului.
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

- 'i'-\CtIVItatl productlve poluante cu risc tehnologlc sau- lncomode pnn traflcul general

» Depozitare en-gros; - -~

" 'DepDZItare de materiale ref0I05|b|le

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd; )

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

= Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte;

= Lucrdri de terasament de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteaorice; .

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

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL & - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Suprafata parcelei destinatd edificarii unei noi constructii va fi de minimum 3000 mp. Modul de
amplasare pe parceld se va detalia printr-o documentatie de tip PUD, cu respectarea conditiilor minime
impuse prin prezentul Regulament in ceea ce priveste retragerile minime fatd de limitele de proprietate,
regimul de inaltime sau indicatorii urbanistici POT si CUT.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd. .
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Subzona este delimitatd de aliniamente pe toate laturile sale. Fatd de aliniamentul de la strada
Constantin Bobescu se va respecta o retragere de cel putin 5 metri. Tn cazul constructiilor situate cdtre
aliniamentul de la Strada Constantin Bobescu inaltimea fatadei dinspre strada nu va depasi in niciun
punct distanta dintre aliniamente. In cazu! in care indltimea constructiei este mai mare decét distanta
dintre aliniamente, constructia fie se va retrage dinspre aliniament cu diferenta de indltime, fie se va
realiza in regim terasat (etaje retrase succesiv} astfel incat distanta mdsurata pe orizontala intre
aliniamentul opus si fatada etajelor propuse sa fie fntotdeauna mai mare decat sau cel mult egald cu

inaltimea masurata de la nivelul de calcare si pana la aticul etajului respectiv.

Fata de limita de proprietate sudica spre ZV-comp, care se constituie ca aliniament, se va respecta o
retragere de minimum 5 m.
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- Fata de limita-de proprletate nordlca spre ZIS E comp, care se constltwe ca allnlament seva respecta -

0 retragere ‘de minimum 5 m

Fata de limita de prdbrieta’éé vestici orientatd citre terendl identificat prin nr. Cadastral 243899, teren
aflat in proprietatea Companiei Nationale de Cdi Ferate CFR S.A., care se constituie ca aliniament, se va
respecta o retragere de minimum 5 metri, dar nu mai putin decat limita zonei de siguranta CF de 20
-metri.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adicd sd nu
depaseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiu! dintre
alinfament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mabilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru pazd si securitate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele parcelei sunt permise amenajarea de parcari la sol,
amenajarea de terase aferente spatiilor de alimentatie publicd (acolo unde alimentatia publicd este
functiune admisa), amenajari peisagistice etc.

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

Limitd laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limita posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei se va respecta o retragere echivalentd cu cel putin
1/2 din indltimea la cornisd a fatadei orientat3 catre limita respectivd, dar nu mai putin de 5 metri. in
spatiul dintre retragerea minima si limitele parcelei sunt permise amenajarea de parcari la sol,
amenajarea de terase aferente spatiilor de alimentatie publicd (acolo unde alimentatia publica este
functiune admisa), amenajari peisagistice etc.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adica sa nu
depdseasca nivelul de cdlcare a! terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
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permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre

-limita laterala sau posterioara si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera
_de mobilier/instalatie urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Este
permisa amplasarea.constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru pazi si securitate in spatiul dintre -

retragerea minima si limita laterald sau posterioard, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd

“urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FAT.E DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distantele minime care se impun intre doua constructii ce prezintd fatade inspre care sunt orientate
camere de locuit vor fi egale cu cel putin inaltimea la cornisa/atic a celei mai inalte dintre cele doud, dar
nu mai putin de 6m. Distanta se poate reduce la jumatate (3 metri) In cazul in care pe fatadele opuse
sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii, sau ale altor spatii decat cele pentru camere de
locuit.

Tn cazul in care se intentioneazd amplasarea unor noi constructii la o distantd mai micd se va realiza un

studiu de Insorire care sd demonstreze posibilitatea de asigurarea a conditiilor de Tnsorire confarm OMS
119/2014 cu modificdrile si completdrile ulterioare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATHI S1 ACCESURI

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

invecinate. Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea de minimum 1,5 metri pe

cel putin una dintre laturi. lesirile din parcdrile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se var
proiecta respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru

incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de sigurantd si fluentd.

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 intrarii in
constructii pentru a permite interventia promptd si sigurd a autovehiculelor de interventie {autospeciala
pentru stingerea incendiului, ambulantd, s.a.).

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, n

conformitate cu normele in vigoare. In zonele trecerilar pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sd nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonala si
cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de minimum
1,5 metri. Diferent3 de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. Tn aceste conditii pant3
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rampei va avea o inclinare recomandatd de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea intre carosabil si
_rampa de acces pletonal nu trebuie sa existe-diferenta de nlvel -mai mare-de 2 cm. Aceasta dlferentav-v
maXIma de 2 cmva fl reahzata cu muchle te51ta sau I’DtUﬂtha L

ARTICOLUL 8 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

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

Pentru spatiille mixte de comert-alimentatie publicd-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 de minimum 1 bicicletd pentru fiecare 4 apartamente.

nooow

BRTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA

Atic=Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul {DEX 1998). In cazul
clddirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rol constructiy, de rebord, pentru straturile componente ale fnvelitorii sf rol in ghidarea apelor
meteorice.

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

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

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeazd a fi edificate, In
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizdrii demisolului, acesta va fi ingropat pe o Tnaltime
egala cu cel putin o treime din ndltimea totald a acestuia.
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~

lnéltimea maximé admisé-a constructiilor va fi de 24 metri echivalentu] unui regim»maxim de 1n§|time )

-----

maxima, reglmul maxim de |naIt|me maxnm si numarul maxim de mvelurl supraterane Inaltlmea cladmlor

se va misura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pand la atic sau cornlsa

Sunt admise subsolurile si demisolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu
se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturald si de conditiile geotehnice.

Respectarea fnaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de nsorire prevazute de OMS 119/2014, cu madificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate. Tnél’,cimea maxima poate fi
depdsitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftulul, s.a) sau instalatii (de ventilatie, panouri
fotovoltaice etc) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.

ARTICOLUL 11~ ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

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

» Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura clddirilor din vecindtate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

= Sevaurmari pastrarea 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 configu-
rate dupa o regula spatiald evidenta etc;

» Toate interventiile se vor realiza la nivelu! intregului imobil si tindnd cont de restul imabilelor ce
alcdtuiesc ansamblul. Sunt interzise interventiile ce vizeaza o singura unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitdtii respective,
acoperirea, micsorarea sau ldrgirea golurilor etc.

» 1n cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o maniera asemanatoare
Intregului imobil.

= Este interzisd folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

= Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

= Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald pentru intemperii;
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» 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 e]aborate conform Regulamentulm
pmﬂnd agrementul tehnic in constructu 'din 11.710.2017 I o .

. Sunt permise placaJeIe dln piatra naturala sau din’ matenale COITIpDthe placajele dln cararnlda
aparenta la sacluri sau pentru accente.

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 urma-
toarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,

pastelate
. - vecindtétile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tindnd cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturald: 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 intercorelate cromatic: fatadd, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirif acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, n
vederea obtinerii unui aspect unitar |a nivelul cladirii/ansamblului;

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

« Sevafolosi o singurd culoare ca baza/fundal !a finisarea fatadelor;

“loculint3 colectivi finisata intr-o singurd culoare deschlsa, nes : folosirea accentelor de culoare 1a nivelul balcoanelor {ce nu depisesc 157
. SR din suprafata total3 a fatadei) » DA

] 1
i |||I!III i
sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratari ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects
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Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie

_cromaticé (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexé Aceste culori saturate nu
var depa5| 30% din suprafata fatadm Se pot considera accente: balcoane ancadramente carnise, |
.braurl copertine, console alte elemente constructive sau decoratlve etc. . .
Clédirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lamd, punct, turn) vor primi, de regulé o

tratare cromaticd unitard pentru toate fatadele, fdrd diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceastd reguld se aplicd in cazul fronturilor foarte lungi (de reguld
dispuse de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniformd ar produce un efect de monotonie,
anonimitate, scard excesivd a fronturilor Tn raport cu cea pietonala si ar cauza o lipsG de orientare
pentru trecdtori, Astfel, se recomandd utllizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pentru
fiecare ciddire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei scdrfi,
etfc

numdrul nuantelor utilizate pentru aceeas/ fatadd sau clidire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcatuiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se recomandd

pdstrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restringere
suplimentard a numdrului 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 daca diferentele sunt foarte mici;

Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa:TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;
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n cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul| constructiei. Fatada va fi tratatd caun ansamblu unltar proprletarn avand obllgatla de

Tn cazul constructnlor avand functlunl compatlblle cu Iocunrea se accepta Ia propunerea crornatlca

doar culori deschlse, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

in cazul existentel calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unel cromatici distincte fatd de
context, fn scopul imbundtatirli imaginii urbane si cresterea identitatil unul loc, cladire sau grup de
cladiri, Acest tratament poate avea caracter decoratiy, sau poate avea calitatea unei lucrdri de artd in
spatiul public situatie in care este necesard selectarea atentd a solutiei. Din acest motiy, se recomandd
ca, pentru acest tip de situatii, sd fie organizate concursuri de idel, iar pentru evaluarea propunerilor sd
fie cooptate Jurli de specialitate.

Tamplarie

Tamplaria exterioard se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromaticd cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impdrtirea 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 nefmpdrtite 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 ntotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteazd) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

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

Tn cazul locuintelor colective dezvoltate Tnainte de 19883, se interzice schimbarea elementelor de tip:

parapete, balustrade (in cazul in care acestea exista la nivelul balcoanelor) in regie proprie;

Tn cazul balcoanelor/lagiilor din zid&rie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscdtoarelor 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 trecatorilar;

Tn cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului, fatadele acestora se vor trata similar functiunii

principale a cladirii, pentru o integrate totald a parcarilor la nivel de imagine perceputa;
Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceastd reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
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emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

T a.s . . oo - - - b

‘Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor . S ,
« Se admite realizarea spatiilor destinate colectirii deseurilor atét la nivelul soluiui sau ingropate;

» Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o manierd similara functiunii principale, cu
naturale

conditia asigurarii unei ventilatii

‘ “ﬁ:l i

I 5
et oo
e S5
R A A o

Tratarea spafiilor destinate colectdrii degeurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursé: Marmalade Lane, Cambridge

= Serecomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acesteal

pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

sty ot

o R T
VS AT AN S A AT

Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
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» Sunt permise finisajele de tipul: cardmida aparents, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturalg, ex-
ceptle vor face elementele ce HECESIta tratare speuala pentru mtemperu S e

e eoa e e e mae e - s e - e e - . e e e s

- HSiEnaflistic_Eilsie‘lemeﬁte‘pdi:‘ul)ic_itare. e " ST

= Orice tip denscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se mtegreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. Tn cazul tuturor spatiilor de birauri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa un program cu publicul, dupd terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

ARTICOLUL 12 - CONDIT! DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate |a retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face abligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor |a canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatadd si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald
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 utilitdti care nu pot fi prevazute
n interiorul constructiilor i se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
ansamblului in care se afla.

La nivelul spatiului comunitar al ansamblului se vor prevedea spatii destinate colectdrii deseurilor
menajere si spatii pentru colectarea selectiva a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o
arhitecturd care sa le integreze in amenajarile exterioare comune.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $i SPATII PLANTATE

Se impune respectarea unor suprafete de spatiu verde echivalente cu minimum 30% din suprafata
fiecarei parcele, amenajata la nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari
realizate din dale Tnierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc. Spatiile libere si neutilizate ca circulatii
pietonale, carosabile si parcdri vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi inierbate si plantate cu minim un
arbore la fiecare 100 mp.
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Este permlsa plantarea de copaci in spatn mlnerallzate in alveole nemineralizate cu-diametrul de 1,5-

" metri pentru mgare De asemenea, este permisa montarea de inéle metallce Ia baza copaalor cu COﬂdltIa

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 [a nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizatd. se recomandd amenajarea de spatii verzi ca gradini de fatadd, cu o diversitate de plante si
arbori si mabilier urban de relaxare si odihna.

De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra in
timpul zilei pe pericada calda si care sd 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 o perioada cat
mai lunga din an. Se recomandd realizarea spatiilar verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIR

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata de la vest din motive de sigurantd, iar acestea
vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Cdtre interiorul lotului imprejmuirile
vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante catardtoare, pentru sporirea imaginii si
calitatii spatiului interior parcelei. De asemenea, este obligatorie realizarea unei imprejmuiri comune cu
terenul incadrat in UTR ZIS-E-comp la nord, iar acestea vor avea ndltimi cuprinse intre minim 1,5 metri
si maxim 2,5 metri. Tmprejmuirile trebuie astfel proiectate ncét si contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor si constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa
utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (palicarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
Imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agerapolis.ro
RLU - Avizarea proiectului 34/194




""acces (atat carosablle cat SI pletonaie)

I|s

PLAI\I URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNMICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
- - - T - CONSTANTA - - - -

Citre celelalte limite de proprietate imprejmuirile se vor realiza sub forma unor plantatii de aliniament,
formate- din arbori mici sau medii/_ arbustl dlspu5| de -a Iungul l[mltelor parcelm exceptand zone[e de

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIN DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de oci:pare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cl3dirii
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 cdror 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%

ARTICOLUL 16 ~ COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu fnaltimea libera de pand la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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 incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=1,8 mp ADC/ mp teren
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: m‘:‘c ZON LOCUINELOR

" Ce cuptinde urmidtoarele subzone:”

» Zl2a- subzona locuintelor individuale si colectme mici cu maxim & apartamente

« ZL2b - §ubzona locuintelor colective mici cu maxim 6 apartamente situate in afara ansamblurilor
rezidentiale

| ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim 4 apartamente

SECTIUNEAT : UTILIZARE FUNCTIONALE\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Locuire individualg;

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

= Spatii verzi si plantate;

= Aleide acces.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

= Locuire colectiva cu conditia realizdrii a maximum & apartamente;
= Anexe gospoddresti, garaje si extinderi pentru dotari ale locuintelor cu regim de indltime maxim
parter, exclusiv in cazul loturilor de lacuinte individuale.
= Spatii comerciale mici {comert en-detail) cu suprafata de vanzare de maximum 100 mp, spatii pentru
profesiuni liberale (de exemplu: avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de art4, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitdati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.), functiuni administrative (sedii, fundati,
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) 53 dispund 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 vecinatdtile.
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Functiuni medicale {cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si

~tratamentetc) cu urmatoarele condltu .- . S e e - -

{c) S& ﬁe dlspuse ‘exclusiv la nlve]ul parteruIUI o N o X

(d) Sa dlspuna de Iocun de parcare pentru \llthaton conform cenntelor Ieglslatlel Iocale prnvmd -
asigurarea {locurilor de parcare in Municipiul Constanta; ~ o
{c} Activitatea acestora sd se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fdrd a afecta vecindtadtile.

Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora, cu conditia ca

acestea sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului imobilelor si s3 beneficieze de o suprafatad de

teren conform narmelor specifice, in functie de tipul activitatii.

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

sau sd fie integrate in ansamblul imabilului.

Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de

pe lot, cu conditia ca acestea sd fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a

amenajdrilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densd de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din

spatiul public

Parcelele neconstruibile (definite in articolul 4) pot capata urmatoarele functiuni:

Parcare rezidentialg;

Zona verde de tip pocket park;

Locuri pentru joaca si odihng, tarcuri pentru animale de companie etc.

Spatii servicii/comert dezvoltate pe un singur nivel suprateran, echivalentul unui regim de indltime
parter, cu o ndltime maxima de 5m.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Locuire colectiva cu mai mult de 4 apartamente;

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

Depaozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

Functiuni comerciale si de alimentatie publica cu suprafatd de vanzare mai mare de 100 mp: comert
cu amanuntul de produse alimentare si nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.
Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc,;

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

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

Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panaurilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;
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CONSTANTA -

Spaldtorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

- » Orice alte activita{i care nu au fost permise sau permise cu conditionari; -

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORNIE, DIMENSIUNI)

Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sd respecte urmatoarele conditii cumulativ:

Front minim la

Suprafata Minima

': Regim maxim de

strada |nalt|me |

8m 200mp D+P+1/D+P+2 9m/12m

12m 250mp D+P+1 9m 3
15m 300mp D+P+2 12m 4
18m 375mp D+P+2 12m 4

In cazul parcelelor de colt:

Regim maxim de

Front minim la i Suprafata Minima r. Niveluri

stradd ; indltime ; supraterane

12m 250mp D+P+1 9m 3
15m 325mp D+P+2 12m 4
18m 400mp D+P+2 12m 4

Notd 1 : in cazul parcelelor cu adéncimea mai micG decdt deschiderea la stradd, acestea sunt construibile
cu conditia ca frontul la stradd sd fie de minimum 15m si suprafata de minimum 250 mp, pentru un regim
de construire insiruit/cuplat.
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Notd 2: in cazul parcelelor cu adéncimea mai micd decdt deschiderea la stradd, acestea sunt construibile cu
- conditia-ca frontul fa strada sa ﬂe de m:mmum 18m si suprafata de mmlmum 300 mp, pentru un reglm de -
' constru:re lzolat. o ) T

Notd 3: In cazul in care ambele terenuri din vecingtatea imobilului (vecinii directi) sunt edificate avénd un

regim de construire izolat, se admite construirea in regim izolat in cazul in care frontul la stradd este mai

mi¢ de_15m, dar mai mare sau egald cu 12m. Reglementdrile cu privire la adéncimea parcelei si la
suprafata minimd a parcelei se pastreazd.

retragere dela limita Taterald retragere da lalimita laterald

min H/2 frontlastradi < 15.00||;n min H/2
£ 12,0ﬂm
_______________________ 1
N, L/ |
P+1 P+1 P+1

3

P L i e

|

se admite un feglm de construlre Izolat,
cu conditia respectdrii normelor prevazute in
OMS 119/2014, cu modificdrite si completrile ulterloare

Derogare de la conditiile necesare construiril in regim izolat,
conform situatiel existente Identificate In nivelul sitului,

Notd 4 : Se admite un regim de construire maxim D+P+3, atunci c@nd vecinii directi au un regim de indltime
mai mare de P+4 etaje, cu conditia ca diferenta de indltime intre ciddirea nou propusd si vecinii sdi directi
sd nu fie mai micG de doud niveluri (P+6 fatd de P+4/P+5 fatd de P+3 efc) Astfel, parcelele pe care sunt
propuse spre edificare constructii cu un regim de indltime D+P+3 sunt construibile dacd indeplinesc
urmdtoarele conditii cumulativ:

Regim de construire izolat

30m i

Front la strad@ minim 25m
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Suprafata minimd 500 mp 600mp
P+2 P+3E S+P+4 P+1 S+P+4
----- o e o] o e e o e i
| i ] 1 1
L Lo
constropopusl | oot consvugepropust] ) consmu einens]
cobordre gradualia Aldturare P+1/P+4 ~
regimului de inaltime, far3 a discontinuitate lanivalul
afacta vecinitatile frontului

Parcelele sunt neconstruibile atunci cand se intalneste ce! putin una dintre situatiile de mai jos:

- nu sunt respectate conditiile de suprafata sau deschidere la strada;

- pe lot nu poate fi realizat un front construit cu [atimea de cel putin 7 metri pe un regim de indltime
cel putin D+P prin aplicarea conditiilor referitoare la retragerile fatd de limitele de proprietate

- s-ar impiedica asigurarea insoririi viitoarei constructii sau a celor din vecinatate, conform normelor
prezentate fn OMS 118/2014, 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. Crice
noua constructie sau extindere va putea fi edificatd pe un lot care respecta conditiile de mai sus.

in toate cazurile mentionate mai sus nu se admit operatiuni de alipire a parcelelor in scopul de a méri

regimul de indltime peste D+P+3.

Nu se admit operatiuni de dezmembrare a parcelelor dacd in urma procesului rezultd parcele neconstruibile
conform prezentului regulament.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALIMIAMENT

Fatd de aliniamentul de la o circulatie publicd se va respecta o retragere de minimum 5 metri, cu
exceptia cazurilor descrise mai jos. In situatia in care se intentioneaz3 alipirea la calcanul unei constructii
existente, retrasd la mai putin de 5 metri fata de aliniament, inclusiv amplasata pe aliniament, fatada
constructiei propuse se va alinia partial [a fatada constructiei existente si partial va respecta o retragere
de cel putin 5 metri. Lungimea fatadei propuse care va respecta retragerea constructiei existente la care
se face alipirea se va determina astfel incat porfiunea de fatada retrasd cu minimum 5 metri s3 fie de cel
putin 3 metri lungime (pentru a permite amplasarea unui loc de parcare).
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Pentru terenurile cu deschidere la strdzile Constantin Bobescu, Paul Constantinescu, Dumitrie Cuclin,
- Aleea Cella ‘Delavrancea, Sergiu Celibidache, se admite o retragere de 3m faté de aliniament dacd -
parcelele au o deschidere la stradd mai mare decat ‘adancimea. In 5|tuat|a in_ care se tntentloneaza
L " alipirea la caIcanuI unei constructu exnstente retrasa Ia mai putln 'de 3 metri. fata de allnlament |nclusw
" amplasat3 pe aliniament, fatada constructiei propuse se va alinia partial la fatada constructiei existente
si partial va respecta o retragere de cel putin 3 metri, Tn toate situatiile in care constructia este la mai mai
putin de 5 metri fatd de aliniament se va asigura un loc de parcare fie pe lateralul constructiei, fie in
nivelul parter sau demisal.

Tn cazul parcelelor de colt, cu deschidere |a doua artere de circulatie si o latura mai mica de 14m, se
admit urmatoarele retrageri:
» 5m fatd de aliniamentul aferent laturii scurte a parcelei

. » 3m fatd de aliniamentul aferent laturii lungi ale parcelei.

Tn cazul retragerii fat3 de limita citre terenul CFR, care se constituie ca aliniament, se va respecta o
retragere de minimum 5 metri, dar nu mai putin decét distanta impusa de limita de siguranta a zonei
feraviare, conform plansei de reglementari urbanistice.

Se admite amptlasarea pe aliniament doar pentru anexele gospodaresti, garaje si extinderi pentru dotari
ale locuintelor, exclusiv in cazul loturilor de locuinte individuale, cu conditia ca acestea sa se integreze in
arhitectura locuintei si a imprejmuirii si sa fie dispuse pe un singur nivel {parter).

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA’[E\ DE LIMITELE LATERALE S$i POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Retragerea fatd de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

. - In cazul existentei unui calcan vecin {perete orb, fard ferestre de luming, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului nu va depasi 20 metri, cu exceptia nivelului parter
care poate avea o lungime mai mare. Lungimea calcanului propus nu o va putea depasi pe cea a
calcanului existent pe parcela invecinata decét la nivelul parterului. Daca lungimea calcanului existent
este mai mica de 5 metri, calcanul propus va putea fi realizat pe o adancime de maximum 5 metri
deasupra nivelului parter. In cazul in care adancimea constructiei propuse este mai mare decat
lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste calcanul vecin existent se va retrage cu
jumatate din Tnaltimea la corniga/atic, dar nu mai putin de 3 metri. Nu este obligatorie alipirea la
calcanul existent pe toata lungimea acestuia, dar daca acesta are un regim de Tnaltime mai mare de
parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- n cazul in care unul din vecini directi este retras de la limita de proprietate cu o lungime mai mica
sau egala cu 0,90 cm si nu dispune de ferestre de lumina sau ferestre de vedere catre respectiva
limita de proprietate, cladirile nou propuse (inclusiv anexe sau garaje dispuse pe nivelul parter) sau
extinderile pentru dotdrile ale locuintelor realizate exclusiv la nivelul parter se pot (fara a se impune)
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amplasa pe limita de proprietate comund sau se pot retrage fata de limita de proprietate cu o distanta
- de maximum 0,80 cm fdrd a necesita acordul- proprletarllor loturilor-vecine: Spatiul interstitial format_

PR, P

“in Urma retrageru constructlel _propuse fata de " lirmita "de propnetate va fi_trafat infr-o maniera

T arhltecturala respectm acopenre cu rlflaj, acoperlre cu vegetatle Aceasta acoperlre se va face exclusn/i-
"7 Ja nivelul” parcelel ce urmeazi a f| edificatd, fird a afecta vecinatatea {lotul vecin), cu respectarea
conditiilor de construibilitate conform Legii 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de
constructii. Demararea altor lucrdri pe parcela vecind {construire, extindere etc.) vor fi conditionate de

- - continuarea riflajului pe suprafata lotului respectiv, in asa fel incat spatiul-interstitial dintre cele doua
constructii aflate pe parcelele invecinate sa nu fie vizibil din spatiul public.

censtructa propusl savaretraga

de 1a lImita de propsietata<0,50m

e

P+1

P+1

retragera dalalinlta da
propriatata <0,50m
tla constructia propus| l:onst';ﬁ'c-ﬁ; ;)d';feza-“-- ------- B N
P+1
- P+1 P+ P+1

rifla) sau alt3 solufla da acoperiraa spafiulul
Interstitial, dispus exclusly pdni la lmlta da
propriatate, Pird a afecta vecindtatea

P

P+1

P+1

Pa1

continuarea riftajului
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ta de

&
i

i
4
13
¢
i

1mil
i

proprietate

1
1
i
v
1
v

ESY o s mer e e me o e e

3
.1

retragere mai micd | retragere maimica

sau egald cu0,90m , sau egald cu 0,90m

s
Regim de indlfime P+2 l

- in cazul in care unul din vecinii directi este amplasat pe limita de proprietate sau la mai putin de 90
cm fatd de aceasta, dar prezinta ferestre de lumina sau ferestre de vedere pe fatadd, constructiile
propuse se vor retrage de la limita de proprietate cu jumdtate din indltimea la cornisa/atic a
fatadei, dar nu mai putin de 3 metri. Retragerea poate fi redusa la 2m, atunci cand, in urma aplicarii
conditiilor pentru retragere fata de latura laterald opusa nu se poate asigura un front construit de
minimum 7m lafime pe un regim de ndltime cel putin D+P.

. - Fata de limita laterala de proprietate fatd de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egald cu jumatate din Tndltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3 metri.
Retragerea poate fi redusa la 2m, atunci cand, in urma aplicarii conditiilor pentru retragere fata de
latura laterald opusa nu se poate asigura un front construit de minimum 7m |3time pe un regim de
naltime cel putin D+P.
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circulatie pietonala/promenada

circulatie pietonald/promenada

704837 202103 mz.zzds:[g—" Ftasan ; T ere1n2 2004 5T 507
S =" | —— R = [.___
Py I i Pa | ] ]
P+1 ‘"“ ! | Pa1) b
. | L
W 5 - l { 5 ]

“Strada Edmond Deda |

context: parcela cu:

suprafata: cca. 300 mp

deschidere la strada cca. 12m

raport laturi: 1/4<=1/L<=1/2

vecindtdti: locuintd individuald P+1, respectiv
locuinta colectiva P+3

functiune admisa: locuire individuala

retragere fat3d de aliniamente: 5m

(2) retragere fata de limita laterald: 2m(cu conditia
sd nu existe o ferestrd de vedere, fereastra de
luming, balcon etc)

obs. se admite aceasta retragere pentiu a asigura
un front minim la stradd de peste 7m

(3) retragere fatd de limita laterald: 3m

(4) retragere fatd de limita posterioara: 4m

regim maxim de indlitime: P+1

Sirada Edmond Deda

context: parcela cu:

suprafata: cca. 300 mp

deschidere la strad3 cca. 12m

raport laturi: 1/4<=I/L<=1/2

vecindtdti: locuintd individuald P+1 retrasi cu mai
piitin de 0;9m fatd de limita de proprietate, fara
ferestre de luming sau de vedere, balconae etc,,
respectiv locuin,té'i colectiva P+3

functiune admisa: locuire individuala

retragere fatd de aliniamente: 5m

(2} lipire la calcan pe o lungime egald cu adancimea
constructiei vecine si retragere cu 3m fata de
limita de proprietate pe lungimea ramasd.

(3) retragere fata de limita laterald: 3m

(4) retragere fafd de limita posterioara: 4m

regim maxim de inaltime: P+1

Exemplu de retrageri fatd de iimitele laterale

- Sunt permise depdsiri ale acestor retrageri cu streasina constructiei, cu conditia respectdrii Articolului
611 al Codului Civil, respectiv, streasina va fi amplasata in asa fel incat apele provenind de la ploi sa nu
se scurga pe fondul proprietarului vecin.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane ia limita de proprietate, cu exceptia cazului in care

parcela fnvecinata calcanului propuse este needificatd si poate fi construitd ulterior in regim alipit la

calcanul respectiv.
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Tn cazu! in care parcela care urmeaz3 s3 fie edificatd se fnvecineazd pe cel putin una dintre laturi cu o

parcela liberd de constructii si edlflcablla {conform- regulllor prezentului Regulament) amplasarea n0u_~
o constructu se va putea face refras sau allplt la aced limitd de proprletate dar modul de construnre ales

“va aSIgura condltule ca pe ‘parcela muecmata sa poata fi amplasata 0 constructle allplta Ia I:mlta de . .

proprietate comuna sau retras, respectind condltllle previzute de prezentul Regulament.”

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egald cu cel putin jumatate din
ndltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 3 metri.

in cazul in care nu se pot respecta conditiile de retragere fatd de limitele de proprietate laterale si
posterioare descrise mai sus, parcela nu poate fi edificati. In aceastd situatie, pe terenul in cauzi pot fi
realizate amenajari conform Art. 2 - Utilizdri admise cu conditiondri - cazul parcelelor neconstruibile.

In cazul in care distanta dintre constructia propusi si clidirile edificate pe loturile invecinate (vecinii
directi) este mai mica sau cel putin egala cu indftimea cladirii celei mai Tnalte, se va intocmi un studiu de
insorire, pentru a valida respectarea condiliilor prezente in OMS 118/2014, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

Este admisd realizare etajelor retrase fatd de limita laterald de proprietate in vederea respectarii
distantei egale cu 1/2 din indltimea la cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata astfel
incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat punct de
limita de proprietate, cel putin egald cu 1/2 dinindlfimea |a cornisa/atic a fatadei respectiva.

In cazul loturilor de locuinte individuale, in spatiul dintre retragerea laterald sau posterioard minima si
limita de proprietate sunt admise anexele gospoddresti si garajele auto. Este admisa amplasarea
anexelor gospoddresti, a garajelor si a extinderilor pentru dotari ale locuintelor pe limita de proprietate cu
un alt vecin, doar cu conditia acordului acelui vecin sau la cel putin 0,6 m conform Codului Civil, fara
acordul vecinului si cu conditia ca regimul de ndltime al anexei gospodaresti, al garajului sau al
extinderilor de la nivelul parterului sa nu fie mai mare de parter.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[E DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire dacd suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. Tn cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din indltimea la atic
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 3 m.
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Tn cazul In care distanta dintre constructia propusd si constructiile invecinate este mai micd sau cel putin
egala cu Tnaltimea cladirii celei mai Tnalte, se va intocmit un studiu de inserire, pentru a vallda
respectarea condltnlor prezente in OMS ‘[‘[9/20’14 cu modlflcanle SI completarlle u]terloare "

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S| ACCESURI
Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiazi de un acces auto cu I3timea de
minimum & metri direct dintr-o strada publicd sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitdti, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisd stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legisiatiei locale n vigoare privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificdrile ulterioare.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila 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.

In cadrul loturilor, parcirile se pot organiza si in parcdri subterane sau in primele niveluri ale constructiei,
respectiv demisol sau parter. In cazul loturilor pentru locuinte individuale acestea pot fi realizate si in
anexe gospodaresti.

in cazul locuintelor colective mici {cu maximul 4 unitati locative), nu se admite amplasare locurilor de
parcare la limita aliniamentului, cu acces direct din domeniul public. Se admite amplasarea locurilor de
parcare la limita aliniamentului cu conditia ca accesarea acestora sd se realizeze dintr-o circulatie
interioard lotului, amenajatd conform normativelor in vigoare.
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Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face ludnd in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repere
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

ARTICOLUL 10 - ITNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Atic=Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
clédirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii sf rol in ghidarea apelor
meteorice.
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Cornisé= Partea superioard, iesitd In afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini

cu maximum jumdtate din inditimea liberd a acestuia si prevdzut 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. In cazul realizdrii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egala cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia. Sunt admise subsolurile fard a fi obliga{torie
realizarea acestora. Numadrul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

indltimea maxim3 admis3 a constructiilor va fi determinat in functie de caracteristicile parcelelor,

ilustrate in tabelul de mai jos:

Front minim la % Suprafata Minimad Nr. Niveluri
stradd | | supraterane

t i
8m 200mp D+P+1/D+P+2 9m/12m 3/4
12m 250mp D+P+1 9m 3
15m 300mp D+P+2 12m 4
18m 375mp D+P+2 12m 4

In cazul parcelelor de colt:

{
I Su

Nr. Niveluri

Front minim la prafata Minima egim maxim de

strada ] naltime supraterane

12m 250mp D+P+1 9m 3
15m 325mp D+P+2 12m 4
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18m 400mp D+P+2 12m 4

. Se vor respecta in.acelasi timp atat indltimea maxima,-regimul maxim de indltime si numdrul- maxim de
niveluri supraterane. Indltimea cl3dirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului pe lot si pan la atic sau cornisi. Tndltimea maximi poate fi depdsitd doar cu constructii tehnice
{casa scarii/ [iftului, s.a.) sau 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 sa nu fie vizibile din spatiul public.

Tn cazul in care regimul de indltime al vecinilor directi depiseste P+3etaje/D+P+3etaje, este posibild
construirea cu un regim de inaltime al constructiei D+P+3etaje, echivalentul unei indltimi maxime de
15m, distribuite pe 5 niveluri supraterane, cu urmatoarele conditii:

(@) S& poatd firespectate conditiile referitoare la retragerile fatd de limitele de proprietate;

(b} constructiainvecinatd sd aibd un regim de indltime mai inalt cu cel putin doud niveluri supraterane;

() Constructia nou propusa respectd normele incluse in OMS 118/2014, cu moadificdrile si completdrile
ulterioare fntr-un studiu de Tnsorire;

(d) Asigurarea necesarului de locuri de parcare (pe parceld) atat la nivelul solului, cat si in demisol sau
subsol.

Pentru constructiile existente nu se admit interventiile de tipul mansardari si supreetajiri daca in
acest fel sunt depasite retragerile minime fati de limitele de proprietate, regimul maxim de indltime,
POT sau CUT maxim admise.

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, cdt si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. Tn situatia in care pe parcela
aldturatd nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu o volumetrie care sd se incadreze
in regimul maxim de ndltime si de ocuparea |a sol prevazuti de prezentul Regulament pentru parcela
respectiva.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Notd: Interventille ce vizeazd de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice In parteneriat cu
autorititile publice sau n regim autonom fla nivel intregulul imobil si nu individual in functie de fiecare
unitate locativd) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor
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Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor componente structurale, elemente decorativeetc; -~ - - -

'Aspectul cladlrtlor va tme seama de rolul social al strazﬂor, de partlcularltatlle si de caracterul general o
Cal zonei, dar si.de arhltectura cladlrllor din vecmatate cu care se aﬂa in re]atle de co- v12|b|l|tate L

Este interzisa folosirea solutiilor de termaizolare a constructulor pe bazi de poI|st|ren/51stemeI0r

_termoizolante din polistiren.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuald nepldcutd st se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (cdramida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald 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

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

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

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatadd, tampldrii
exterioare {in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cl&dirii/ansamblului

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente; '
Se va folosi o singurd culoare ca bazd/fundal |a finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromaticd {accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului disponibil in Anexa 7. 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 .

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 mici {cu maximum 4 unitdti locative), este strict interzisd tratarea

cromaticd 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;

Aviatoriler, 63, etaj 3, birou B, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Avizarea proiectului 51/194



agnra
pUlis

PLAN URBAWNISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA -

Proiectele tehnice pentru reabilitarea termic@ a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra

cromaticii, texturilor, respectiy a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea

culorilor se va face m sistemul NCS (Natural Calor System)/RAl, pe baza paletarulu mclus in prezentul

ghid - L e - -~ » : -

Pentry a mdeplini condrtlile de eficientd energeticd, culorile aplicate trebule sd albG gradul de
Iuminozitate mal mare de 25%, Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafatd se pot folosi culori mai
inchise dar cu grad de luminozitate minim 207%;

Cl&dirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromaticd unitard pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse.

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

In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fatd de
context, in scopul imbundtatirii imaginii urbane si cresterea identitdtii unui loc, clddire sau grup de
cicidiri, Acest tratament poate avea caracter decoratiy, sau poate avea calitatea unei lucrdri de artd in
spatiul public. Solutia aleasd pentru aplicare va fi validatd in cadrul unei comisii specializate in cadrul
administratiei locale (CTATU, Comisie de Esteticd Urband etc)

Tamplarie

Tampldria exterioard se va executa din materiale de calitate superioard din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, Tn armonie cromaticd cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impértirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari nefmpartite in ochiuri spre exterior, decdt 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) sau pot fi vopsiti in culoare tampldriei;

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

In cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomand3 tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.
Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoaneior, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incét sa nu fie vizibile de la nivelul trecdtorilor.
Tn cazul parcirilor la sol, se recomands introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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= Tn cazul garajelor existente dispuse pe aliniament, acestea se vor trata intr-o manierd similar3 con-
- - - structiei -principale. Totodatd, acestea vor putea dispune de un sistem de acoperire de-tip terasd - -
C7 . D verde/pergold, (T T T T TIT o amn o e e
-~ = Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie dela = .- ~
" aceasti reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logile ca spatii inchise, respectiv la =
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca baIgoaneIe/logiile'cqnstr_ucjciei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului cat si ingropate;

« In cazul locuintelor colective mici {cu maximum 4 unitdti locative), spatiile destinate colectdrii
deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu conditia asigurdrii unei venti-

. latii naturale
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Tratarea spatiilor destinate colectdril degeurilor intr-o manlerd similard functiunii principale. Sursé: Marmalade Lane, Cambridge

= Serecomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare)

» Serecomandad utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate Int culoarea natural3, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

. Toate cladirile- vor fi-racordate |a retelele ‘tehnico-edilitare- publice, in functie de necesitatile-fiecdrei -
- functiuni in parte. Extmderlle retelelor- edilitare se va-face obllgatorlu in subteran, pe domenlul pUbllC ' -
preferabn de-a lungul mrculatulor sial spatulorvem adlacente in functie de situatia din teren. - - - -

Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor' meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sd fie
ficutd incastrat In fatadd si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald
precara sau producerea gheti.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li

se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afld. Se .
interzice dispunerea antenelor TV-satelit n locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi prevdzute

in interiorul constructiilor |i se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
constructiei In care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii degseurilor menajere si a
colectarii selective.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S PLANTATE

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafatd egala cu minimum 35% din suprafata totald a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de de terase verzi, parcari realizate din
dale Tnierbate, sau tipuri de paviment.

Se recomandd utilizarea unor specii de plante locale, adaptate |a conditiile climatice similare orasului .
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagistica
utiliz&nd specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incdt imaginea sa fie verde o perioada cat

mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta

si a nu creste costurile de intretinere.

Se recomandd ca terasele necirculabile sd fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre cladirile invecinate si circulatiile. Se recomandd ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale Tnierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale, carosabile si parcare vor fi amenajate ca spatii verzi si
vor fi plantate cu minimum un arbore |a fiecare 100 mp.
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

« In cazullocuintelor individuale; imprejmuirile la-strada se ver realiza-cu respectarea caracterului zonei, @ = < -
'-“-cu o indltime cuprlnsa |ntre minimum 1. 8 si maXImum 2 0 m reallzate din matenale de-buni calitate, =~ -~ - --
- astfel Tncat s3 nu- fie-Tn dlsonanta cu lmprEJmumle cu care se invecineazi Si fatadele constructulor .

adiacente.

« In cazul locuintelor individuale, se recomanda imprejmuirile permeabile sau semi-permeabile {soclu”
opac de maxim 60 cm, completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.),
insd nu se exclud materialele de tipul: ciramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sd se
integreze in caracterul zonei

= Imprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafata opacd {plind) ce nu va depdsi 30% din
totalul imprejmuirii.

-

DA NU NU

suprafata
suprafata permeabild suprafata permeabild permeabild

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o manierda similarad
constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat in Anexa 2.

« 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.

« imprejmuirile laterale si posterioare ale loturilor de locuinte individuale sau ale loturilor care se
invecineaza cu locuinte individuale se vor realiza din materiale apace si vor avea indltimi de minimum
2 metri si maximum 2,5 metri.

= Incazul locuintelar calective mici {cu maximum 4 unitdti locative), se admite lipsa imprejmuirilor cdtre
circulatiile publice {exceptie fac imprejmuirile realizate din gard viu, alte tipuri de vegetatie). In cazul in
care acestea sunt realizate, se recomanda Tmprejmuirile permeabile sau semi-permeabile {soclu opac
de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabild, formatd din metal, fier forjat etc), insd nu se
exclud materialele de tipul: cardmida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
arhitectura imobilului. Nu este aobligatorie realizarea imprejmuirilor laterale si posterioare cu exceptia
cazului in care lotul se invecineazd cu loturi destinate locuintelor individuale. in acest caz, imprejmuir-
ile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de minimum 2 mettri si
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maximum 2,5 metri. Se recomandd dublarea imprejmuiri catre interiorul lotului cu arbori si arbusti. Se

- - recomandd ca spatiul liber rdmas intre constructnle aflate pe parce[e tnvecmate sd fle amenajat Si utl— :
1Izatln comun de citre |0catar| e T TeTees . Sl
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Imag 4. Exemplu imprejmuire locuinfe colective. Sursd; https:#unww.anuala.ro/prolecte/2021/087/

Pe durata executdrii lucrérilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a gardurilor opace
din structurd metalic3, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierutui.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXINV DE OCUPARE A TERENULUI

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 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 = 35%

!
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ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXEN DE UTILIZARE A TERENULUI

desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelel mclusa in unitatea tentorlala de referlnta Nu se~
- jau Tn calculul suprafetel construite desfasurate suprafata subsolurilor cu lnaltlmea liberd' de pand la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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 nearmenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele de ﬁrotecjcie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=1,3 mp ADC/ mp teren
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ZL2b- comp - subzona focuintelor colective mici cu maxim 6 apartamente situate in afara

fansamblurilor rezidentiale

SECTIUNEA : UTILIZARE FUNCTIONALA A

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

- » Locuire colectiva cu maxim 6 apartamente;

» Parcaje la so! cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasd verde, subterane sau
supraterane;

= Spatii verzi si plantate;

x  Alej de access.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDHTIONEARH

» Spatii comerciale mici {comert en-detail), alimentatie publica (restaurante, cafenele, baruri etc.),
spatii pentru profesiuni liberale {de exemplu: avocatura si asistentd juridica, birouri si ateliere de
proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de
tehnicd dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomat si
nu genereazd 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:

(@) Suprafata functiunii respective sa nu depdseascd 100 mp, respectiv 100 mp spatiu de
vanzare/servire in cazul functiunilor de comert si alimentatie publica;

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

(d) Activitatea acesteia sa se desfasoare in intervalui 07:00 - 22:00, fara a afecta vecinatatile.

»  Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteiuri, pensiuni, cu conditia de a nu afecta vecinatatile;

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

» Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de
pe lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat Ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
amenajdrilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densd de vegetatie pentru a nu fi ugsor vizibila din
spatiul public

Parcelele neconstruibile (definite Tn articolul 4) pot cdpata urmdtoarele functiuni:
» Parcare rezidentiala

» Zona verde de tip pocket park

» Locuri pentru joaca si odihng, tarcuri pentru animale de companie etc.
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ARTICOLUL 3 - UTILIZAR! INTERZISE

me tocuire individualé:." Tae LS Ll LT T LD s Tl D P T T -
-= --Locuinte colective cu mai mult de 6 apartamente STese e e s T e s T e T T T U
o Actnntatl productlve poluante Cu risc tehno[oglc sau incomade | prin- rraficul general ' L

» Deporzitare en-gros;

"= Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productle si subzistents;

= Functiuni comerciale si de alimentatie publica cu suprafatd mai mare de 100 mp: comert cu
amdnuntul de produse alimentare si nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.

»  Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc,;

= Functiuni din sfera activitatilor culturale;

= Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit: scoald, scoald profesionalg, liceu etc,;

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

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

» Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

= Spaldtorii auto, vulcanizari, statii GPL etc,;

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

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL & - CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR {SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUN)

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

- Dispun de un front la strada de minimum 15 metri

- Au o suprafata de cel putin 400 mp
Regimul de construire {alipit, cuplat sau izolat) se va determina prin aplicarea conditiilor de retragere si
inaltime conform prezentului Regulament.

Parcele sunt neconstruibile atunci cand conditiile de mai sus nu sunt indeplinite. Parcelele pot deveni
construibile prin operatiuni cadastrale de alipire in vederea obtinerii valorilor minime de mai sus.

Tn 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 edificatd pe un lot care respectd conditiile de mai sus.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLE\DIRIIE.OR FATA DE ALINIAMENT

' Fata de aliniamentul aferent strazilor Constantin Bobescu I\!lcolae Klrculescu Operel si Ionel Perlea
- -seva respectaoretragere de mlmmum 5m - R : SR
Fatd de aliniamentul aferent strdzii Dumitru Kiriac si al strdzii losif lvanovici se va respecta o
retragere de minimum 3m.

Se admite amplasarea pe aliniamentu! de la Haricleea Darclee.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fatd de ambele aliniamente. Retragerea fatd de
aliniamentul aferent accesului principal (carosabil si pietonal) va fi de minimum Sm.

ARTICOLUL & - AMPLASAREA CLADIRILCR FATE\ DE LIMITELE LATERALE 5! POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Fatd de limitele laterale de proprietate se vor respecta urmdtoarele cu urmatoarele conditii:

~ Tn cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fard ferestre de luming, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta, fard ca lungimea calcanuliui nou format sa depdseascd 20 m. Lungimea
calcanului propus nu o va putea depdsi pe cea a calcanului existent pe parcela invecinatd. Daca
lungimea calcanului existent este mai micd de 5 metri, calcanul propus va putea fi realizat pe o
adancime de maximum 5 metri. In cazu! in care adancimea constructiei propuse este mai mare decat
[ungimea calcanului existent, portiunea. care depdseste calcanul vecin existent se va retrage cu
jumdtate din fndltimea la cornisd/atic, dar nu mai putin de 5 metri. Nu este obligatorie alipirea la
calcanul existent pe toat3 lungimea acestuia, dar este obligatorie acoperirea sa cdtre aliniament.

- in cazul in care unul din vecinii directi este retras de la limita de proprietate cu o lungime mai mica
sau egald cu 0,90 cm si nu dispune de ferestre de lumind sau ferestre de vedere catre respectiva
limitd de proprietate, clddirile nou propuse se pot {fard a se impune) amplasa pe limita de proprietate
comund sau se pot retrage fatd de limita de proprietate cu o distantd de maximum 0,90 cm fdrd a
necesita acordul proprietarilor loturilor vecine.

- 1n cazul in care unul din vecinii directi este amplasat pe limita de proprietate sau la mai putin de 90
em fatd de aceasta, dar prezinta ferestre de luminad sau ferestre de vedere pe fatada, constructiile
propuse se vor retrage de la limita de proprietate cu jumatate din indltimea la cornisd/atic a
fatadei, dar nu mai putin de 5 metri.

- Fatd de limita laterald de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egald cu jumatate din indltimea la cornisd/atic, dar nu mai micd de 5 metri.

- Sunt permise depdsiri ale acestor retrageri cu streasina constructiei, cu conditia respectdrii Articolului
611 al Codului Civil, respectiv, streasina va fi amplasatd in asa fel incat apele provenind de la ploi sd nu
se scurga pe fondul proprietarului vecin.
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Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in
care parcela invecinatd calcanulm propuse este needlflcata si poate f| constru1ta ultenor in reglm

T cazul'in care parcela care urmeaz3 s fie edificatd se invecineaz pe cel pufin una dintre laturi cuo
parceld libera de constructii si edificabila {conform regulilor prezentului Regulament), amplasarea naii
constructif se va putea face retras sau alipit a acea limitd de proprietate, dar modul de construire ales
va asigura-conditiile ca pe parcela invecinata sa poata fi amplasati o constructie alipita la limita de
proprietate comund sau retras, respectiand conditiile prevazute de prezentul Regulament.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egald cu cel putin jumatate din

indltimea la cornisd/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5 metri.

in cazul in care nu se pot respecta conditiile de retragere fatd de limitele de proprietate laterale si
posterioare descrise mai sus, parcela nu poate fi edificatd. In aceasta situatie, pe terenul in cauza pot fi
realizate amenajari conform Art. 2 - Utilizdri admise cu conditiondri - cazul parcelelor neconstruibile.

Este admisa realizare etajelor retrase fatd de limita laterald de proprietate in vederea respectarii
distantei egale cu 1/2 din Tndltimea |a cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinatd astfel
incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterald a parcelei sa fi, in cel mai apropiat punct de

limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 dinindltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

In cazul in care distanta dintre constructia propus si clidirile edificate pe loturile invecinate {vecinii
directi) este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi un studiu de
insorire, pentru a valida respectarea conditiilor prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si
completarile ulterioare.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATI\ DE ALTELE PE ACEEASIH PARCELA

Pe o parceld se pot construi unul sau mai muite corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe aceeasi
parceld. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealaltd, se va respecta
o distanta minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din Indltimea la atic
constructiei celei maifnalte, dar nu mai putin de 3 m.

In cazul Tn care distanta dintre constructia propusa si constructiile invecinate este mai micd sau cel putin

egald cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmit un studiu de Tnsorire, pentru a valida
respectarea conditiilar prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S ACCESURI

" Parcelele vor-putea fi construibile-doar in-conditiile in care bereficiaza de*un acces auto cu ldtimea de
‘minimum & metri-direct dintr-o strada publicd-sau prin-servitute legal&inscrisd in Cartea Funciard.
lesirile din parcdrile subterane/din demisol, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru ncadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de sigurantd si fluenta.

ARTICOLUL 9 ~ STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitdti, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale in vigoare privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificarile ulterioare.

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.

Tn cadrul loturilar, parcérile se pot organiza si in parcéri subterane sau in primele niveluri ale constructiei,
respectiv demisol sau parter. In aceste conditii, iesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta
astfel incat sd existe un spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescutd sicu o
pantd/rampa minima.

Tn cazul locuintelor colective mici (cu maximul 6 unitdti locative), nu se admite amplasare locurilor de
parcare la limita aliniamentului, cu acces direct din domeniul public. Se admite amplasarea locurilor de
parcare la limita aliniamentului cu conditia ca accesarea acestora sa se realizeze dintr-o circulatie
interioard lotului, amenajata conform normativelor in vigoare,
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ARTICOLUL 10 - TNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Atie=Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1958). In cazul
clddirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior af fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.
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Cornisa= Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructi, avdnd rolul de a sprifini
acoperlsul sidea fmp/ea‘lca scurgerea apei de ploale pe fata clddirilor (DEX 7998, In cazuf mex:stente: acestui
' elementm arhltectura cladlm :n prezentul regulament se va cons;dera streasma acopensulur B )

Demlsol—un nlvel constrwt al cladlrll avénd pardoseala SItuata sub nlvelul terenulu.l {carosabllulw) lnconjurator -

cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si previzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiel, (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. in cazul realizirii demisolului, acesta va fi ingropat pe o iniltime

egald cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia. Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie

realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia
. arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Indltimea maxim3 a cl3dirilor va fi de 15m, echivalentul unti regim maxim de indltime de D+P+3etaje,
dispus pe 5 niveluri supraterane Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim
de indltimea si num&rul maxim de niveluri supraterane. Iniltimea maximi a constructiei care poate fi
realizatd pe fiecare parceld in parte va fi restrictionata de dimensiunile parcelei si distantele fatd de
vecini, aplicand si respectand conditiile impuse de retragerile fatda de limitele de proprietate.

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim de Tnalfime si numarul maxim de
niveluri supraterane. indltimea clddirilor se va misura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului pe lot si pand la atic sau cornis3. Indltimea maxim3 poate fi dep&sits doar cu constructii tehnice
{casa scdrii/ liftului, s.a} sau 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.

Este admisd realizare etajelor retrase fatd de limita laterald de proprietate in vederea respectdrii
retragerii laterale/posterioard egale cu 1/2 din indltimea la cornisi/atic a fatadei. Indltimea constructiei
incluzdnd etajul retras/etajele retrase se va inscrie in indltimea maximd admisa stabilitd in functie de
suprafata parcelei si deschiderea la strada a acesteia.

Pentru constructiile existente nu se admit interventiile de tipul mansarddri sau supraetajiri dacd in
acest fel sunt depdsite retragerile minime fata de limitele de proprietate, regimul maxim de indltime,
POT sau CUT maxim admise. '
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 madificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. Tn situatia in care pe parcela
aldturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu o volumetrie care sa se incadreze
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in regimul maxim de ndltime si de ocuparea la sol maximd prevazuti de prezentul Regulament pentru
parcela respectiva:

Notd: interventiile ce vizeazd de programe de reabilitare si crestere a eficientel energetice in parteneriat cu
autoritdtile publice sau in regim autonom (la nivel intregulul ImobH si nu Individual in functie de fiecare
unitate locativd) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

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

» Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitdtile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cl&dirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

» Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazad de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

» Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

« Elementele de finisaj (cdramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor var
avea culoarea naturald, exceptie var face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

=« Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd 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

« Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cdaramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

» Orice interventie adusd asupra fatadei implica obligativitatea refacerii complete a fatadei.

Cromatica

= Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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 cromatica fatadelor se vor alege culori de baza Tn tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

» Sevafolosio singura culoare ca baza/fundal 1a finisarea fatadelor;

» Pentru marcarea diverselor elemente canstructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromaticad {accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului disponibil in Anexa 7. Aceste
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culori saturate nu vor depdsi 30% din suprafata fafadei. Se pot considera accente: balcoane,

ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte elemente constructive, decorative, volumetrice
A :e‘tci‘. - - - L = = - - B R e - - -~ EE TR [

In cazul.cldirilor-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 cu maximum 6 unitati locative, este strict interzisd 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;

Prolectele tehnice pentru reabilitarea termicd a clddirilor vor include indicatii detaliate asupra
cromaticii, textutilos, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
culorilor se va face in sistemul NICS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul
ghid;

Pentru a indeplini conditiile de eficien{d energetic, culorile aplicate trebuie sd aibd gradul de
luminozitate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafatd se pot folosi culori mai
inchise dar cu grad de luminozitate minim 20%;

Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse.

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

In cazul existenfei calcaneloy, acestea pot fi valotificate prin aplicarea unel cromatici distincte fatd de

context, in scopul imbundtdtirii imaginii urbane si cregterea identitdtii unui loc, clddire sau grup de
cladiri, Acest tratament poate avea caracter decoratiy, sau poate avea calitatea unei lucrGri de artd in
spatiul public. Solutia aleasd pentru aplicare va fi validatd in cadrul unei comisii specializate in cadrul
administratiei locale (CTATU, Comisie de Esteticd Urband eic)

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, Tn armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
fmpadrtirea 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 neimpartite Tn 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,;
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Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent {planul vertical cu
tampldriei; - e e

In cazul ‘balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora (:a_
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.
Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscdtoarelor 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 trecdtorilor.
In cazul parcdrilor la sol, se recomand introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
Tn cazul garajelor existente dispuse pe aliniament, acestea se vor trata intr-o maniera similard con-
structiei principale. Totodatd, acestea vor putea dispune de un sistem de acoperire de tip terasd verde
sau pergola.
Este interzisd inchiderea balcoanelor/logiilor uiterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceastd reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile canstructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului cat siingropate;

= Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similard functiunii principale, cu

conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Bgim
i
s

|

topss,
ggi!n'

Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursd: Marmalade Lane, Cambridge
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= Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asngurarea ventllatIEI naturale; -

ceptle vor face elementele ce necesuta tratare speuala pentru lntempern

ARTICOLUL 12 - CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA

Toate clddirile 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 domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile

mineralizate si din spatiile Tnierbate. Racordarea burlanelor |a canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie
fdcutd incastrat in fatadd si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald
precara sau producerea ghetii. '

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructitlor Ii
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi previzute

in interiorul constructiilor |i se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora Tn imaginea vizuald a

constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a

. colectsrii selective.

ARTICOLUL 13 - SPATI} LIBERE SI PLANTATE

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egald cu minimum 35% din suprafata totald a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafatd poate fi completatd de de terase verzi, parcari realizate din
dale Tnierbate, sau tipuri de paviment.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante |ocale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de ntretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflarire succesive astfel incdt imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi Tn regim compact pentru a facilita mentenanta
si a nu creste costurile de intretinere.
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Se recomandd ca terasele necirculabile sd fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea

microclimatului si a- lmaglnn oferite cdtre clddirile invecinate i circulatiile: Se recomanda ca locurile de
parcare de la nlvelul solului sa se reahzeze pe suport de dale |n|erbate pentru a reduce suprafata

mmerallzata . . .

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale, carosabile si parcari vor fi amenajate ca spatii verzi si

vor fiinierbate si plantate cu minim un arbore [a fiecare 100 mp.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Tn cazul locuintelor calective mici Cu maximum 6 unitdti locative, cdtre aliniament se recomanda
evitarea imprejmuirilor {exceptie fac imprejmuirile realizate din gard viu, alte tipuri de vegetatie). in
cazul In care acestea sunt realizate, se recomanda imprejmuirile permeabile sau semi-permeabile
{soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabild, formata din metal, fier forjat etc.),
Tns3 nu se exclud materialele de tipul: cArdmida aparenta, piatrd etc.), cu conditia ca acestea sd se
integreze in arhitectura imobilului. Nu este obligatorie realizarea imprejmuirilor laterale si posterioare,
cu exceptia cazului in care lotul se nvecineaza cu loturi pentru locuinte individuale existente. in acest
caz, imprejmuirile [aterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri. Se recomandd dublarea imprejmuiri catre interiorul lotului cu
arbori si arbusti. Se recomanda ca spatiul liber rdmas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sd
fie amenajat si utilizat in comun de cdtre locatari. Tn cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si
posterioare, acestea pot fi opace, insd dublate de gard viu la interior si nu vor depdsi indltimea de 2
metri.

Tmprejmuirile laterale si posterioare ale loturilor care se Tnvecineaza cu locuinte individuale existente
se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.
Tmprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafatd opaca (plind) ce nu va depdsi 30% din
totalul imprejmuirii.

DA NU nNU

suprafafa
suprafata permeabild suprafata permeablld permeabil3
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» Cromatica si finisajele Tmprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o manierd similard
Aconstructulor edificate pe parcela conform paletarulm ilustratin Anexa 2. T .- e

. elemente orlzontale/vertlcale) e\ntandu -se formele organlce pastlsele arhltecturale ornamentatule .A e N
"de inspiratie floral etc. B '

‘n','ff.’iﬂﬁiﬂiﬁi " il lllllllllilJIJTﬂllHII[“

g 1]

Imag 4. Exemplu imprejmuire locuinte colective. Sursa: https:/www.anualaro/proiecte/202 1/087/

Pe durata executdrii |lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

Imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a gardurilor opace

din structurd metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIN DE OCUPARE A TERENULUY

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la so! 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 depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia |a 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 construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100}
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POT maxim = 40%

'ARTICOLUL 16 - COEFICIENT-MAXIN DE UTILIZARE A TERENULUI -

Coeficient dé utilizaré a terenului (CUT) - faportul dintre supfafata construitd desfisuratd (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: 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 incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=1,4 mp ADC/ mp teren
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- SEETIUNEA!fUTILZARE FUNCTIONALA-- - -~ = - = 7 7 o e T

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

"« Locuire individualg;
» Spatii anexd complementare locuirii: parcare/garare, pergold, foisor etc..

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

» Servicii complementare locuirii si profesiuni liberale (farmacii, laboratoare medicale, cabinete
medicale comert en-detail, comert specializat, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurari,
birouri de proiectare proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.), cu urmatoarele conditionari:

(a) activitatea acestora sa nu producd poluare fonicd, chimicd sau vizuald

(b} Suprafata parcelei sa fie mai mare sau egald cu 500 mp

(c) suprafata utild destinata functiunilor (altele decét locuirea) s3 nu depaseasca 100 mp;

(d) activitatea acestora sd se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Functiuni complementare locuirii care genereazd un trafic mai mare de 5 autovehicule pe ord,
transport greu sau care produc poluare cu noxe sau fonicd;
» Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

. » (Categoriile de activitati de productie sau depozitare {depozitare en-gros, depozitare de materiale

refolosibile etc.)

» Statii de intretinere si reparatii auto;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

» Lucrdri de terasament de naturd sa 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
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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SECTIUNEA II : CONDIT!I DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

 ARTICOLUL 4 - cnmcmmsncu ALE PARCELELOR (SUPRAFETE FORME, mmmsnuml) I

Se conS|dera constrU|b|Ie Iotun]e care lndepllnesc Slmultan urmatoarele condltu

regim de construire | B.P+1

it inm e e St - S e e i e i — e et i e i gt P

front minim la strada (m) | Raport laturi (I/L), unde |- | suprafata minima (mp)
deschidere la strada, L-

adanmmea parceIe-l

nsiruit 7 1/£+<I/L<“I/2 150
cuplat S Nu se aplica 200
izolat 15 Nu se aplicd 250

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

[n cazul parcelelor care nu indeplinesc conditiile de conformare a parcelarului mentionate mai sus,
constructiile existente sunt admise pana la obtinerea unei autarizatii pentru desfiintarea acestora. Orice
noud constructie sau extindere va putea fi edificata pe un lot care respecta conditiile de mai sus.

Se considerd front la stradd [ungimea insumatd a segmentelor perimetrale ale unui imobil situate pe
aliniament. Tn cazul parcelelor care beneficiazd de acces la circulatiile publice prin servitute legald de
trecere sau printr-un corp de parceld care are o ldtime de minimum 4 metri, se considera frant la strada
lungimea Insumata a segmentelor perimetrale ale imabilului initial situate pe aliniament.
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Exemplu excep}la front lastradd

segmentA

.‘L_‘ T _ S : ‘u.’. i—. A A o -:k,;-'- ".." :&q;\ f‘lzéﬁat]asﬁ:adéLOT:]7$FLO£2s=K+§ i ; Jel e m ,' - ~ T & - ,».., -

I\ acces porcelll min.4m_

. Lot2

Imag 5. Exemplu de mésurare a deschiderii la stradd - front. Reprezentare teoreticG

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

n cadrul subzonei 1, detaliat3 de str. Baba Novac |a nord, str. Bogdan Vasile la est, int. Bogdan Vasile la
sud si Str. Titus Cergadu la vest se vor respecta urmatoarele retrageri:
. » Fatd de aliniamentul de |a strada Baba Novac se va respecta o retragere de minimum 3 metri.
= Fatd de aliniamentul de |a strada Bogdan Vasile se va respecta o retragere de minimum 3 metri.
» Fatd de aliniamentul de [a intrarea Bogdan Vasile se va respecta o retragere de minimum 5m.
= Fatdde aliniamentul de |a strada Titus Cergau se va respecta o retragere de minimum 5m.
» Fata de aliniamentul de |a strada Gheorghe Dima se va respecta o retragere de minimum 5m.
» Fatd de aliniamentul de la strada Martian Negrea se va respecta o retragere de minimum 5m.

n cadrul subzonei 2, delimitat3 de str. Bogdan Vasile la est, int. Bogdan Vasile |a nord, sud si |a vest se
va respecta o retragere de minimum 3 metri fatd de fiecare aliniament.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fatd de ambele aliniamente.

In cazul in care se intentioneaz3 alipirea la o constructie care nu respectd retragerea minima fatd de
aliniament stabilita prin prezentul Regulament, nu se admite alinierea fatadei noii constructii la fatada
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constructief existente. Avand in vedere gabaritul redus al circulatiilor publice perimetrale zonei ZL3-comp
nu se admite edificarea la o distantd mai micd decat cea prevazuta in prezentul Regulament pentru a

Tn' cazu! loturilor edificate ‘in regim insiruit al ciror front este la mai putin de 5 metri de aliniament -
{echivalentului unui loc de parcare), la nivelul parterului va fi prevazut un loc de parcare integrat in
constructie (garaj).

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR [FATE. DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limitd laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limitd posterioard = orice segment al limitel de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Fatd de limitele laterale de proprietate se vor respecta urmatoarele cu urmatoarele conditii:

- In cazul existentei unui calcan vecin {perete orb, fard ferestre de luming, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta, fard ca lungimea calcanului nou format sd depaseasca 20 m. Lungimea
calcanului propus nu o va putea depasi pe cea a calcanului existent pe parcela Tnvecinatd. Daca
lungimea calcanului existent este mai micd de 5 metri, calcanul propus va putea fi realizat pe o
adancime de maximum 5 metri. In cazul in care addncimea constructiei propuse este mai mare decat
lungimea calcanului existent, portiunea care depdseste calcanul vecin existent se va retrage cu
jumatate din Tndltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de 3 metri. Nu este obligatorie alipirea la
calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar este obligatorie acoperirea sa cdtre aliniament.

~ In cazul in care unul din vecinii directi este retras de la limita de proprietate cu o lungime mai mica
sau egald cu 0,90 cm si nu dispune de ferestre de lumind sau ferestre de vedere catre respectiva
limitd de proprietate, cladirile nou propuse se pot {fard a se impune) amplasa pe limita de proprietate
comund sau se pot retrage fatd de limita de proprietate cu o distantd de maximum 0,90 cm fard a
necesita acordul proprietarilor loturilor vecine. Spatiul interstitial format in urma retragerii constructiei
propuse fata de limita de proprietate va fi tratat intr-o maniera arhitecturald, respectiv acoperire cu
riflaj, acoperire cu vegetatie. Aceastd acoperire se va face exclusiv la nivelul parcelei ce urmeaza a fi
edificatd, fara a afecta vecindtatea (lotul vecin), cu respectarea conditiilor de construibilitate conform
Legil 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii. Demararea altor lucrari pe
parcela vecind (construire, extindere etc.) vor fi conditionate de continuarea riflajului pe suprafata
lotului respectiv, in asa fel incat spatiul interstitial dintre cele doud constructii aflate pe parcelele
Tnvecinate sd nu fie vizibil din spatiul public.

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou B, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, wunw.agorapolis.ro
RLU - Avizarea profectului 76/194




p'lls

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE POCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL

CONSTANTA -

parceld construibild
rezultatd in urma b
operatiunilor de alipire

lipire la calcan pe o lungime de maxim 20m

Mod de raportare la limitele laterale pentru parcele in cazul in care vecinul direct este lipit la calcan sau retras fatd de
acesta la mai putin de 90 cm si nu prezintd ferestre de vedere sau ferestre de lumind dispuse pe limita de proprietate

Regim de initime P+1

limita de

proprietate

retragere mai mica
sau egald cu 0,90m

retragere mai micd
sau egald cu 0,90m

Mod de realizare al riflajului cdtre limita de proprietate
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- n cazul in care unul din vecinii directi este amplasat pe limita de proprietate sau la mai putin de 90

cm fata de aceasta, dar prezmta ferestre de Iumma sau ferestre de vedere pe fatada, constructule

o fatade: dar nu mai putln de 3 metri. Retragerea poate fi redusa la 2m, atunci cand, in urma apllcaru
' condl’_cnlcnr pentru retragere fatd de latura laterald opusi nu se poate asigura un front construit de
minimum 7m latime pe un regim de Tnaltime cel putin P+1.

- Fatd de limita laterald de proprietate fatd de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai muit
de 2 metri, retragerea va fi egald cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3 metri.
Retragerea poate fi redusd la 2m, atunci cand, in urma aplicdrii conditiilor pentru retragere fatd de
latura laterald opusa nu se poate asigura un front construit de minimum 7m Iatime pe un regim de
indltime cel putin P+1.

f T ] 1
I 1 | |
I | l |
a-- -l -—‘---------{
| 1
| |
| |
| 1
1 1
H 1
|

P I

Plp i

I

l

| | 30 I |
| | | |
I | | 1
I | | |
: : parceld construibiii = I
I 1 rezultatd in urma i :
[ N opetafiunilordealipire| | 1 __3

Tn cazul existentel unel ferestre de vedere
sau de lumin Ia nlvelul limitel de proprietate
retragera H/2, miatm 3m

Mod de raportare la limitele laterale pentru parcele in cazul fn care vecinul direct este lipit la calcan sau retras la mai
putin de 90 cm si prezintd ferestre de vedere sau ferestre de lumind dispuse pe limita de proprietate

- Sunt permise depdsiri ale acestor retrageri cu streasina constructiei, cu conditia respectdrii Articolului
611 al Codului Civil, respectiv, streasina va fi amplasatd in asa fel incat apele provenind de la ploi sd nu
se scurgd pe fondul proprietarului vecin.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in

care parcela invecinatd calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim

alipit [a calcanul respectiv,

In cazul in care parcela care urmeaza sa fie edificata se invecineaza pe cel putin una dintre laturi cu o
parceld liberd de constructii si edificabild (conform regulilor prezentului Regulament), amplasarea naii

" propuse se vor retrage de la_limita de propr:etate cu jumitate din indltimea la cornlsalatlc a .
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constructii se va putea face retras sau alipit la acea limitd de proprietate, dar modul de construire ales
- va asigura conditiile ca pe parcela- invecinatd-sa poata fi amplasata o constructie al carei front

 construit citre stradd s3 fie de cel putin 7 metrl Iatlme pe un reglm de maltlme P+1 respectand

condltuleprezentUIUI Regulament e e S

Fatd de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egald cu cel putin jumétate din

ndltimea |a cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5 metri.

in cazul in care nu se pot respecta conditiile de retragere fatd de limitele de proprietate laterale si

posterioare descrise mai sus, parcela nu poate fi edificati. in aceast3 situatie, pe terenu! in cauza pot fi
realizate amenajari conform Art. 2 - Utilizdri admise cu conditiondri - cazul parcelelor neconstruibile.

. Raportul dintre dimensiunile fiecdrei cladiri (17 si L1) de pe parcela va fi cuprins intre 1 si 2, dar

adancimea constructiilor (L1) nu va depdsi 20 m.

In cazul in care distanta dintre constructia propusa si cladirile edificate pe loturile invecinate (vecinii

directi} este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai nalte, se va intocmi un studiu de

insorire, pentru a valida respectarea conditiilor prezente in OMS 118/2014, cu modificdrile si

completdrile ulterioare.
Se interzic operatiunile cadastrale de dezmembrare in urma cdrora ar putea rezulta parcele cu suprafete

sau deschidere la strada mai mici decat cele descrise la ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
{SUPRA FE]'E, FORME, DIMENSIUNI).

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

. Pe o parceld se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire dacd suprafata si dimensiunile lotului

permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt dep3site. Tn cadrul aceluiasi lot constructiile pot fi realizate
alipit sau izolat. In cazul in care constructiile sunt propuse in regim izolat, se va respecta o distanta
minima intre constructiile de pe aceeasi parcela cel putin egald cu 1/2 din ndltimea la atic constructiei
celei maiTnalte, dar nu mai putin de 3 m.

Tn cazul in care distanta dintre constructia propusi si constructiile invecinate este mai mici sau cel putin

egald cu Tnaftimea cladirii celei mai inalte, se va Intocmit un studiu de fnsorire, pentru a valida
respectarea conditiilor prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII ST ACCESURI

Pentru orice noua constructie edificata pe lot, parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care
beneficiaza de un acces auto cu latimea de minium 4 metri direct dintr-o stradd publica sau prin
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servitute legald inscrisd in Cartea Funciard {reglementdrile respective nu se aplica parcelelor edificate
mamte de aprobarea prezentulm regulament) Accesele vor f| de regula amplasate catre hmltele Iaterale

ARTICOLULS - smﬂomnnEA AUTOVEHICULELOR

Sta’;ioharea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai 1n interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale in vigoare privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificdrile ulterioare.

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.

Tn cadrul loturilor, parcérile se pot arganiza si fn parcari subterane sau in primele niveluri ale constructiei,
respectiv demisol sau parter. In aceste conditii, iesirile din parcaje Tn drumurile publice se vor proiecta
astfel incat s3 existe un spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o
pantd/rampa minima.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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 fatadej, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiy, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

CornisG= 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 cléidirilor (DEX 1998, In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. in cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o inltime
egald cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia. Sunt admise subsolurile fara a fi abligatorie
realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.
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- inaltlmea ma)uma a cladirilor va fi de 8m, echwalentul unui regim maxim de indltime de D+P+1. Se: vor
i respecta in aceIaS| timp atat maltimea maxima, cat si reglmul maxim de lnaltlme lnaltlmea cladmlor se

va masura de la nlvelul terenuIUI amenajat in dreptul accesulun pe lot Si pana la atlc»sau corntsa

Pentru constructiile existente nu se admit interventiile de tipul mansardari sau supraetajari dacd in acest
fel sunt depasite retragerile minime fata de limitele de proprietate, regimul maxim de indltime, POT sau
CUT maxim admise.

Respectarea fnalfimii maxime admise si a regimului maxim admis de Tndltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu madificdrile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinitate. In situatia in care pe parcela
aldturatd nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu o volumetrie care sa se incadreze
in regimul maxim de indltime si de ocuparea la sol maximd prevdzuti de prezentul Regulament pentru
parcela respectiva.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Finisaje

» Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacutd 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 speciald pentru intemperii;

= Seinterzice folosirea azbocimentul(ui si a tablei strdlucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Seinterzice 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

» Sunt permise placajele din piatra naturalda sau din materiale comp021te placgjele din caramida
aparenta la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

= Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Cromatica

« 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:
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- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culoriin tonuri cat mai deschise,
- pastelate;

“. uecinititile: alegerea cromatlca a fatadelor se va face tlnand cont de cladlr[le mvecmate care Se
- supun reglementdrilor din prezentul regulament - . } . : -

- lumina natural3: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate
- formd: propunerea cromatica a fatadelor trebuie s3 fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate 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;

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

Se va folosi o singurd 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, conform paletarului anexd . Aceste culori saturate nu
vor depdsi 20% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

Tn 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;

Tn cazul locuintelor colective, este strict interzisd 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;

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.

Tamplarie

Tampldria exterioard se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, Tn armonie cromaticd cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile goluriior,

impértirea 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 neimpartite Tn 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.;
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«» Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
. _care se mtersecteaza) sau pot fi vopsm in culoare tamplarle[

Alte elemente mtegrate constructlel (balcoane logii, balustrade pergole, parcaje etc) .
= In cazul ‘balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandi tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

= Este strict interzis3 amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer condltlonat

si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar tn interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor;

= Tn cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru fnvelitori se vor folosi culorile Tn
armonie cu cele alese pentru fatade;

« in cazul locuintelor a caror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,

. folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

= Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomandd
utilizarea materialelor de tip: sticld securizati sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

ARTICOLUL 12 -~ CONDITI! DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe domeniul public, preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi
adiacente, in functie de situatia din teren.

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 vizuald a
constructiei in care se afla.

Firidele de bransament vor fi integrate in Tmprejmuire sau ingropate. Echipamentelor tehnice aferente
retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor [i se va acorda o atentie deosebita
incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectdrii selective, accesibil din spatiul public.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE 51 PLANTATE

~-Vor fi previzute spatii verzi si plantate pe o suprafatd-egala cu minimum 35% din suprafata totald a-
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafatd poate fi completatd de de terase verzi, parcdri realizate din-
dale Tnierbate, sau tipuri de paviment. - - -

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare oragului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagistica
utilizand spedii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sd fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
si a nu creste costurile de intretinere. |

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd. Spatiile libere si neutilizate ca circulatii si parcari vor fi amenajate
ca spatii verzi si vor fi inierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

« Imprejmuirile la strad3 se vor realiza cu respectarea caracterului zonei, cu o indltime C=cuprinsa intre
minimum 1.8 si maximum 2.0 m realizate din materiale de bund calitate, astfel fncat sa nu fie in
disonantd cu fmprejmuirile cu care se invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

« In cazul locuintelor individuale, se recomanda fmprejmuirile permeabile sau semi-permeabile {soclu
opac de maxim 60 cm, completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier
forjat etc), insd nu se exclud materialele de tipul: cardmida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca
acestea sa se integreze in caracterul zonei.

« Imprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafatd opaci {plind) ce nu va depdsi 30% din
totalul imprejmuirii.

suprafata

suprafata permeabila permeabild

« Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate Tntr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat in Anexa 2.
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» In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomand3a modelele geometrice simple {realizate din
- elemente orlzontale/vertlcale) ewtandu -se formele orgamce pas’tlsele arhltecturale ornamentatule

de |nsp1ratle floral3 efc.

‘. lrnprEJmmnIe Iaterale si- posterloare ale -loturilor de Iocumte mdl\nduale sau ale Ioturllor ‘care.se
nvecineaz3 cu locuinte individuale se vor realiza din materiale opace si vor avea [nal’,c[ml de minimurm
2 metri si maximum 2,5 metri.
. Pe durata executrii lucririlor de construire, conform autorizatiei de construire obtmute sunt permise
-imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveazd investitia realizatd, a gardurilor
opace din structurd metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente -
santierului.

SECTIUNEA ili: POSIBILITE\'[I MAXIME DE OCUPARE Si UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXivi DE OCUPARE A TERENULU! (POT = mp AC /mp teren * 100)

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd {amprenta la sol a cladirii
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 caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de [a nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- {POT = mp AC /mp teren * 100)

POT max = 35%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TEREMULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasuratd {suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referinta. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pand [a
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 max = 0,8 mp adc/mp teren
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ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» locuinte colective in proprietate privati si locuinte sociale;

» constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare; .

» amenajdri aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, spatii plantate,
locuri de joacd pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret; '

ARTICOLUL 2 - UTIiLIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

« |ocuintele sociale cu conditia sa nu depaseascd 20-30% din numadrul total al locuintelor propuse;
= 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 fatd de cel al locatarilor;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnicd, 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 pri-
vatd, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
» se admite conversia unor apartamente existente pentru activitati necesare exercitdrii de profesiuni
liberale {avocaturd, arhitecturd, medicind etc.) cu urmatoarele conditii: :
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate cdtre o circulatie publica; .
(b) activitatea acestora sd nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuald;
(c) suprafata utild a acestora sa nu depdseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sd se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecindtatile.

= se admite utilizarea unor incdperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare ex-
ercitdrii 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 to-
talul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietar;

« conversia unor echipamente existente in spatii comune care sd deserveasca comunitatea locald
(spatii de joacd' pentru copii, centre de activitdti si petrecere a timpului liber, alimentatie publica -
cafenele, restaurante, cofetdrii etc.) s.a.
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» Sunt admise constructiile de tip rampa sau scard pentru realizarea accesului in spatiile localizate [a
arterul blocurilor care au altd functiune decat locuirea, cu condltla ca acestea sa deserveasca _exclu-
_ siv circulatiei persoanelor (echUSJardmlere terase, pergoles a)” o oo
Sunt admlse ech[pamente tehntce de tipul: puncte termice, puncte de transformare etc aferente'
func’,clunu principale, cu conditia ca acestea s3 nu fie vizibile din strada, sau si fie integrate in
ansamblul imobilului.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

» Activitati productive;

= Constructii provizorii de orice naturg;

» Depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

» Depozitdri de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

« Autobaze, unitdti de transport si statii de intretinere auto;

» Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile inveci-
nate;

« Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea necontrolatd a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

« Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

» Seinterzice 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;

» Seinterzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfg,
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
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteaorice;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

SECTIUNEA I : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL & - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

» Limita ZRL4 se va considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici.
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ARTICOLUL 5 - AMiPLASAREA CLADIRILOR IFA'[A DE ALINIAMENT

“Aliniere-= retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd. - - Lo T

- Aliniament = limita dintre proprietatea privatd sidomeniul public

Se vor respecta retragerile existente determinate de blacurile de locuinte colective. Nu sunt admise
extinderi ale blocurilor de locuinte existente.

Terenul care face obiectul reglementdrilor este considerat cel cuprins in interiorul conturului care
defineste zona ZRL4-comp, iar amplasarea cladirilor in teren se va face prin raportarea la limita
exterioard a zonei ZRL4-comp, indiferent de componenta cadastrala (forma si numarul parcelelor) a
acestuia.

Constructiile noi admise vor fi de tipul celor tehnico-edilitare si a altor constructii / amenajdri de interes
public, ce pot fi amplasate fard a tine cont de retragerile existente mentionate mai sus, cu conditia ca
acestea sa nu obtureze circulatiile carosabile sau pietonale.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'E DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR-

Limitd laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limitd posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt alinfamente,

Nu este cazul. Zona nu dispune de limite laterale si posterioare. Terenul care face obiectul
reglementdrilor este considerat cel cuprins in interiorul conturului care defineste zona ZRL4-comp, iar
raportarea se va face la limita zonei ZRL4-comp, indiferent de componenta cadastrald {forma si numarul
parcelelor} a acestuia.

Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor constructii /
amenajiri de interes public. Tn cazul acestora, se va asigura spatiul necesar pentru accesul carosabil
cdtre zonele de parcare amenajatd (minim &4 metri [atime) si pentru deplasarile pietonale (minim 1,5
metri Idtime). De asemenea, se vor respecta conditiile tehnice de proiectare si de sigurantd specifice
fiecarei infrastructuri.

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

In cazul constructillor colective existente, realizate in perioada socialistd, parcela se va considera
unitatea teritoriald de referintd de la nivelul zonei de studiu. Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia
celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor constructii / amenajdri de interes public. In cazul
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acestora, se va asigura spatiul necesar pentru accesul carosabil cdtre zonele de parcare amenajatd
(mlnlm 4 metri |dtime} si pentru deplasarlle pietonale (mlrurn 1,5 metri Iattme) De asemenea, se vor

— == m o s

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII 51 ACCESE

= Cl3dirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto cu Iatimea de minimum &4 metri dintr-o cir-

culatie publica,.in mod direct sau. printr-un drept de trecere legal obtinut.prin una din propriettile in-
vecinate.

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

= Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii In constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambu-
lantd, s.a.).

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in 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 cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonald si
cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu [atimea de minimum
1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste conditii pant3
rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea intre carosabil si
rampa de acces pietonal nu trebuie sad existe diferentd de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferentd
maxima de 2 cm va fi realizatd cu muchie tesita sau rotunjitd.

ARTICOLUL © - STATIONAREAR AUTOVEHICULELOR

» Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul parcelei/unitatii teritoriale sau pe terenuri care se
afld la o distantd de max, 500m de terenul pe care se solicita realizarea constructiel, 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 n vigoare 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 par-
care se va face luand Tn 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.
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ARTICOLUL 10 - iNALTIMEA MAXINA ADMISIBILA A CLADIRILOR

: Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topegrafice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate imobiliard Maramures. Cota terenului natural poate fi preluata din studiul topograﬁc

- care a stat la baza prezentulw PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noudf-ridicare topograf.'ca realizaté-de topograﬁ‘
autorizati,

Demisol = nivel construit af clidirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabifului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indftimea liberd a acestuia si prevdzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei, (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

" Tnél‘;imea maxima a clddirilor este de 15 m (P+4&), masurati de |a cota de calcare in dreptul accesului
pe lot si pand la cornisa - conform P.U.G. municipiul Constanta si situatiei existente din teren;

= ndltimea maxim3 poate fi depdsitd 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,

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

fotd: interventiile ce vizeazd programe de reabilitare §i cregtere a eficienfei 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 clidirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitafile si de caracterul general
al zonei;

» Constructiile noi sau modificate, reconstructiile de clddiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armaoniza cu clddirile invecinate, ca arhitecturd 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, di-
rectii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

» Se vaurmdri pastrarea 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 configu-
rate dupd o reguld spatiala evidenta etc,;

= Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta addugiri parazitare si solutii improvizate care afecteazd
calitatea imaginii ansamblului;

= Toate interventiile se vor realiza la nivelul Tntregului imobil si tindnd cont de restul imaobilelor ce
alcituiesc ansamblul. Sunt interzise interventiile ce vizeaza o singurd unitate locativd (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc.
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» In cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o maniera asemanéatoare
~intregului imobil- - S T - .-

e T T T

« Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuald nepl3cuti si se vor evita pastisele arhitec-
turale; o ) ‘ o

« Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii; -

» Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Seinterzice 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 |

» Seinterzice folosirea termosistemelor din polistiren;

» Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilulut. 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. Tn cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

= Sunt permise placajele din piatra naturald sau din materiale compozite, placajele din caramida
aparentad 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 corespunzdtoare a fatadelor prin: intretinerea
curentd 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 diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publicd s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuald la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se fmbina armonios precum lemnul, caramida aparenta etc.;
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Exemplu tratare parter comercial
Sursa: hitp#www.gbdarchitects.com/portfolio-item/l-hawkins/

« In cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald parcdrilor la nivel de imagine perceputa.
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: hitps:#mazm.pl/nova-atmosfera, hitps:/alsmimarlik.com/

romatica - < 7 AoE- e I U

“Cromatica cladirilor vatine cant deCaracterul Urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate, =

'ufmarind o bund integrare in contekt. Laalegetea cromaticd a fatadei se vor lua In considerare urma-

toarele criterii in alegerea culorii:

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

- vecindtatile: alegerea cromaticd 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;

- form&: propurerea cromaticd a fatadelor trebuie sd 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;

Proiectele tehnice pentru reabilitarea termicd a clddirilor vor include indicatii detaliate asupra cro-

maticij, texturilot, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea

culorilor se va face in sistemul NCS (Matural Color System)/RAL pe baza paletarului inclus in prezentul

ghid;

Pentru a indeplini conditiile de eficientd energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradu! de luminoz-

itate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai in-

chise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza n tonuri pastelate, fiind interzise culorile stri-

dente; :

Se va folosi o singura culoare ca bazad/fundal la finisarea fatadelor;

tocuint3 colectiva finisatd intr-o singurs culoare deschiss, nesatufata = DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanetor (ce nu dep3sesc 15%
. N - - e

din suprafata totald a fatadel) - DA i

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects
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= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatu mai Iargl
= Se accepta Ia propunerea cromatics a fatadeior doar tonun S| nuante de culori i in gamele alb, crem
grl bEJ, grl conform PaletarulmAnexa

» Este permisd 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.

» Tnainte 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, lamd, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromaticd unitard pentru toate fatadele, fard diferente semnificative intre fatadele aflate pe la-
turile opuse. O exceptie de la aceastd reguld se aplicd in cazul fronturilor foarte lungi (de reguld dispuse
de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniformd ar produce un efect de monotonie, anonimi-
tate, scard excesivd a fronturilorin raport cu cea pietonald si ar cauza o lipsd de orientare pentru trecd-
tori. Astfel, se recomandd utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pentru fiecare
clddire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei scdrij, etc;

» numdrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatadd sau clddire se va limita prin punerea in relatie a culo-
rilor cu elemente arhitecturale care alcatuiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se recomanda pds-
trarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrdngere suplimentarad a
numdrului de culori.

= in cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai fn-
chise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
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Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare, Sursa: TUK Architectes. ZAC du Chap eron Vert, Arcueil

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

« In cazul locuintelor calective, este strict interzis3 tratarea cromatics 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 bazd si culori mai intense
pentru accente.

« In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fafa de
context, in scopul imbundtdtirii imaginii urbane si cresterea identitdtii unui loc, clddire sau grup de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decoratiy, sau poate avea calitatea unei lucrdri de artd in
spatiul public, situatie in care este necesara selectarea atentd a solutiei, Din acest motiv, se recomanda
ca, pentru acest tip de situatii, s& fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerifor s&
fie cooptate juril de specialitate.

= Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiel.
Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agerapolis.ro
RLU - Avizarea proiectului 95/194




agnra
pUIlis

PLAN URBANISTIC 20NAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISI ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL

CONSTANTA -

Tamplarie

Tampldria exterioard se va executa din materiale ce corespund standardelor de calitate, din lemn sau '
din PVC/aluminiu/metal, in armonie cromaticd cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile

. 'golurifor, impértirea ferestrei cu sprosuri {baghete) si canate a modelului original.

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpdrtite Tn ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate com-
pozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea Tntotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamptdriei;

Tn cazul locuintelor colective dezvoltate fnainte de 1989, se interzice realizarea de goluri ce depdsesc
dimensiunile celor initiale, sau zidirea {totald 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 cazulin care acestea existd la nivelul balcoanelor) in regie proprie

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autarizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

in cazul balcoanelor/logiilor din zidirie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca ele-
mente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit i a uscdtoarelor de rufe. Aces-
tea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate,
astfelincat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilar.

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabl3 perforati in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interforul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;
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Exemnplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursa: https:farchimatika.com/en/projects/fayna-town

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor
» Seadmite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat si ingropate;

= Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o manierd similard functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Tratarea spatiilor destinate colectdril deseurilor intr-o manierd simifard funcfiunii principale. Surs@: Marmalade Lane. Cambridge

» 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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Sunt permise finisajele de tipul: cardmidd aparentd, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

Orice tip de Tnscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Este permisd montarea firmelor [uminoase doar 1a nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupd apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecingtate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a aricdror alte activitdti care opereazd dupd un program cu publicul, dupd terminarea
programului, se va ntrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii;

Portiunile fatadelor afectate cu ocazia transformdrii apartamentelor de la parter in spatii comerciale vor
fi reintegrate fatadelor cu ocazia reabllitdrij, prin aplicarea acelviasi tip de finisaj si cromaticd.

Prin proiectele tehnice de reabilitare se vor prevedea mdsuri de Indepdrtare, respectiv reorganizare/ red-
imensionare/ repozitionare a panourflor comerciale aplicate pe fatade. Se recomandé reglementarea si
adoptarea unui sistem de signaleticd comerciald adaptat situatiilor in care la parterul blocurilor,
apartamentele au fost transformate in spatii comerciale sau pentru servicil,

ARTICOLUL 12 - CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei

functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,

preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile

mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor |a canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie
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fdcuta incastrat in fatadd si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald
- precard sau producerea ghetii. - - - . = : S -

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in-locuri vizibile din circulatiile publice si.dispunerea vizibiis . .
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de Utilititi care nu pot fi previzute
in interiorul constructiilor |i se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
ansamblului in care se afla. 7

Se vor prevedea spatii destinate colectdrii deseurilor menajere si spatii pentru colectarea selectivd a
deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitecturd care s3 le integreze in amenajdrile
exterioare comune. Se recomanda realizarea unor platforme mecanizate amplasate in subteran pentru a
reduce riscul imprastierii mirosurilor si al deseurilor purtate de vant.

La nivelul spatiului comunitar, se vor prevedea spatii destinate colectdrii deseurilor menajere si spatii
pentru colectarea selectiva a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise (subterane sau supraterane),
semipermeabile si cu o arhitecturd care sd le integreze in amenajarile exterioare comune.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $SI SPATII PLANTATE

Vor fi prevdzute spatii verzi si plantate pe o suprafata de minim 30% din totalul zonei ZRL4-com, dispuse
la nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari realizate din dale nierbate,
tipuri de paviment, pergole verzi etc Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari realizate
din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc.. Toate spatiile verzi vor fi dotate cu sisteme de
irigatii-si vor utiliza, pe cat de mult posibil, apa colectatd din ploaie sau alte ape reziduale tratate,
pretabile pentru irigarea spatiilor verzi.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii si parcari vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi nierbate si
plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

Este permisd 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 recomandd ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile {solara, eoliand). Se recomandd ca locurile de
parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe suport de dale Tnierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.
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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 sd fie verde o perioadd cat
mai lungi din an. Se recomands realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta

sia nu creste costurile de intretinere. spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta si a nu

creste costurile de intretinere.

Tn vederea amenajirii spatiilor verzi se vor respecta indicatiile previzute in Anexa 3 - "Ghid de amenajare
a spatiilor verzi aferente zonelor rezidentiale - Municipiul Constantd’, ca parte integratd a prezentului RLU.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

» Nu se vor realiza imprejmuiri. Singurele Imprejmuiri admise vor fi sub forma unor plantatii de alinia-
ment, 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 fntre constructii va fi amenajat si utilizat in comun de catre lacatari. Se permit de-
limitdri determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie inalta si joasd, insa acestea nu vor fi
continue si vor permite deplasdrile neingradite intre spatiile publice

SECTIUNEA ill: POSHBIILIITI\TE MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIVi DE OCUPARE A TERENULUI

(Procent de ocupare a terenului (POT) - 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 depdsesc
planu! fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia |a 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% - calculat la nivelul intregii zone ZRL4
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TEREMULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata desfdsu-
ratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul
suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inditimea liberd de pénd la 1,80 m, suprafata sub-
solurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiife destinate protectiei
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civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile,

. precum si-a poa’unlor neamenajabl/e aleile de acces pletonal/carosabll din incintd, scanle extenoare trotuarele-
" de protect/e C UT planlmetnc mp ADC /mp teren J
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Ce cuprinde urmétoarele.subzone:

ZM1-comp - subzona mixt3: locuire colectivd , comert si servicii cu regim mic de indltime (D+P+3)

ZM2-comp_- subzond mixtd: locuire colectivd, comert si servicii cu regim de indltime maxim
D+P+4+5R

ZM3-comp - subzond mixtd: locuire colectivd, comert si servicii cu regim de indltime maxim
D+P+6+7R

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectivd , comert si servicii cu regim mic de Thaltime

(D+P+3)

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONRU‘-‘\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Locuire colectivag;

» Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie, insti-
tutii publice etc;

= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

» Functiuni din sfera activitdtilor culturale;

» Functiuni sociale: centru de zi, centru de formare profesionald etc.;

= Functiuni din sfera turistica: hoteluri, moteluri, hosteluri etc,;

= Spatii verzi aferente locuintelor colective;

» Parcaje la sol cu sistemn de acoperire deschis de tip pergol3, cu terasd verde sau subterane.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

» Parterul imobilelor de locuinte va gazdui alte activitati decat locuirea dintre cele mentionate la Artico-
lul 1 si Articolul 2. Pentru functiunea de locuire va exista un acces separat fatd de celalalte functiuni
gazduite de imobi;

= Functiuni comerciale mici {comert en-detail) cu conditia ca suprafata de vénzare de maximum 150
mp;

= Profesiuni liberale {avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de
consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croito-
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rie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane de in-

frumusetare si lntretlnere corporala etc) cu urmatearele condltu o .- S
specmce prlvmd assgurarea |0CUI‘I|0I’ de parcare in MLInlCIplUl Constanta dar nu mai putln de
1 loc parcare/50 mp suprafatd util; N "

_ (b) Activitatea acesteia sd se desfdgoare n intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecindtdtile
Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionald sau asociate acestora, cu conditia ca aces-
tea sd fie dispuse-exclusiv la nivelul parterului imaobilelor si s beneficieze-de o suprafatd de teren
conform normelor specifice, in functie de tipu! activitatii.

Puncte de colectare a degeurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sd fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
amenajdrilor sau sa fie nconjurate de o plantatie dens3 de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public;

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

Parcelele necanstruibile {definite in articolul 4) pot cdpata urmatoarele functiuni:

Parcare rezidentiala al sol;
Zaona verde de tip pocket park;
Locuri pentru joaca si odihng, tarcuri pentru animale de companie etc.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Locuinte individuale;

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

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

Functiuni mari generatoare de trafic;

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

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

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

Spalatorii auto, vulcanizdri, statii GPL etc;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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SECTIUNEA 11 : CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE S CONFORMARE A CLADIRILOR

 BRTICOLUL & - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNY, - - |

" Parcelele edificate la~ momentul’ elabordrii prezentei documentatii isi pistreazd caractéristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitdtilor in constructille existente sau pana la demolarea constructiilor. In
situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noud constructie doar dacad indeplineste simultan urmdtoarele conditii:

front minim Ja strada (m) suprafata minima (mp)

30m 900 mp

Tn situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus parcela devine neconstruibild si va
putea fi amenajatd conform Articoluiui 2 referitor la parcelele neconstruibile. Parcelele neconstruibile
pot deveni edificabile doar prin opératiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

ARTICOLUL 5 - ANMIPLASAREA CLADIRILOR FA’[ﬂ DE ALINIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998}, In cazul
clddirifor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avind rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii i rol in ghidarea apelor
mefeorice.

Cornisd = Partea superioard, fesitd 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 inexistenter acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Fatd de orice aliniament se va respecta o retragere de minimum 5 metri. Suplimentar, in vederea
amplasarii fatd de aliniament se va respecta o retragere suficientd astfel incét indltimea maxima a
fatadei nou propuse (masurata la cornisa/atic) s3 fie mai micd sau cel mult egald cu distanta mdsuratd
pe orizontald, din orice punct al fatadei respective si pana la cel mai apropiat punct al aliniamentului
opus. Este admisa edificarea in regim terasat, cu etaje retrase fatd de fatada situata in primul plan cdtre
aliniament in vederea fncadrarii in conditia descrisa mai sus.
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Exemplu de amplasare in raport cu aliniamentul, unde D1=H1, D2=H2;

Spatiul liber intre constructie si aliniamentele catre circulatii publice va putea fi amenajat ca circulatie
pietonald, spatiu verde sau parciri. in situatia in care la parterul imobilului sunt localizate functiuni de
alimentatie-publica {cafenele, restaurante, baruri cofetdrii etc.), se admite amenajarea unor terase ale
functiunilor de alimentatie publicd (nu structuri constructive) care pot fi acoperite cu structuri
retractabile si nepermanente (pergold, marchiza etc.), cu conditia ca acestea sa asigure un culoar pentru
circulatiile pietonale de minimum 2 metri |atime sau, in cazul Intrarii Constantin Bobescu, un culoar
ocazional carosabil cu o {atime de minimum 5 metri I3time.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minimd, adicd sd nu depdseasca nivelul
de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si {2} acestea sd respecte
conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea, Este permisd amplasarea instalatiilor tehnice de
ventilare/aerisire ale spatiilor subterane Tn spatiul dintre aliniament si retragerea minima, cu conditia ca
acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urband 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 urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Arficolul 17-ASPECTUL EXTERIOR AL
CONSTRUCTHLOR al prezentului regulament.

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

Limitd laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
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Limitd posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
. prie_tate care ny sunt aliniamente._

- Atfc .-Parte a-unei constructu situatd deasupra cornlse! si menlta sa mascheze acoperlsul (DEX 1 998} In cazul
cléidirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul- supenor al fatadef care deptiseste cota ultimului
planseu si avéind rof constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invefitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisd = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructil, avdnd rolufl de a sprifini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, In prezentul regulament se va considera streasina acoperistlui,

Sunt admise constructiile realizate in regim izolat sau cuplat. Edificarea in regim cuplat se va face prin
alipire de calcanele clddirilor Invecinate daca acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor. Tn
cazul in care pe parcela invecinata nu {mai) existd constructii, se admite edificarea pe limita laterala de
proprietate cu acordul vecinuiui urmand ca acesta, la momentul edificarii s3 realizeze o constructie
cuplata la noul calcan.

Tn cazul realizdrii unor constructii retrase de la limita de proprietate laterald sau posterioard, se va
respecta o retragere egald cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de 5 metri.

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau pasterioare si retragerea minima, adicd sd nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2)
acestea sd respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre constructie si limita de
proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urband 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 reglementarilor din Articolut 17-ASPECTUL
EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATI‘S. DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

Pe o parceld se admit constructii realizate In regim izolat sau alipit intre ele. in cazul celor realizate n
regim izolat distanta dintre acestea va fi egald cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai nalte dar nu
mai putin de 6 metri. Distanta se poate reduce la jumatate (3 metri) numai dacd pe fatadele respective
nu sunt accese n clddire si nu sunt incaperi care necesitd lumind naturald.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATH $E ACCESE

Parcela este constru1b|la nAumai-in condltnle in care este aS|gurat un acces: carosabll de=minimum meetrl
- latime- dlntr—o C|rculat|e publlca in mod-direct sau- prln drept de trecere- Iegal obtlnut pnn ‘una din
proprletatlle invecinate. Tn-cazul- -parcelelor de’ colt sau cu aliniamente la mai muite Stra2| accesul -~

carosabil va fi ales in raport cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

Intrarea Constatin Bobescu va fi tratatd sub forma unei circulatii shared-space - circulatie in comun
pentru pietoni si autovehicule. Va fi permisd numai circulatia motorizat2 a riveranilor in cazul realizarii
unui parcaj interior accesibil din intrarea Constantin Bobescu. De asemenea, va fi admisa si circulatia
automabilelor necesare aprovizionarii {in cazul in care printre functiunile existente se numard unitati de
alimentatie publicd, unitdti comerciale en-detail, sau orice altd functiune ce necesitd aprovizionare). in
vederea restrictiondrii accesului, a intrarea in spatiul de circulatie {shared-space) se vor putea monta
bolarzi retractabili automati sau alte sisteme in acest scop.

In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exist3 alte conditiondri,
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.

Accesul auto la nivelul parcelel. sursa: Central Mefbourne Design Guide

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in

conformitate cu normele in vigoare. n zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in canstructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate [a niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonala si
cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu ldtimea de minimum
1,5 metri. Diferentd de nivel maximd intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste conditii pant3
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rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea intre carosabil si
-rampa de acces pietonal nu trebuie sd existe diferentd de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta dlferenta de
maXImum 2 cmva fl reahzata cu muchle tESIta sau rotun;tta o B '

ARTﬂC(-JLUIL.Q - STI-\'!'.IONARIEA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, se admite numai in interiorul
parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.

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 siamenajdri 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 fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

Nu ester admisa stationarea de-a lungul Intrarii Constantin Bobescu pentru alte autovehicule decét cele
pentru aprovizionarea activitatilor localizate in imobilele din cadrul subzonei ZM1-comp

ARTICOLUL 10 - IMALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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 preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizatf.

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd st mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadel, care depdseste cota ultimului
planseu si avénd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rof in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, jesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructfi, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de plodie pe fata ciéidirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.
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Demisol=un nivel construit al cladirii avind pardoseala situatd sub nivelul terenului {carosabilului) inconjurdtor
e maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretn de inchidere perimetrald.
i Demlsolul se consrdera n.'vel suprateran al COﬂSf.‘I’UCtIEI (P7 1 8- 99 Narmatfv de stguranta la foc a constructlllor)

Pféiéntui_regdlérhent nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaz3 a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizdrii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egala cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia.

Tnél*_timea maxima admisa in cadrul ZM1-comp este D+P+3, echivalentd unei indltimi maxime de 15
metri. Indltimea maximi va putea fi realizatd doar pe frontul dinspre strada Constantin Bobescu pe o
adancime de maximum 12 metri c3tre intrarea Constantin Bobescu. In restul perimetrelor din cadrul

zonei constructiile vor putea avea un regim de indltime maxim D+P+2, echivalentul unei indltimi maxime
. admise de 12 metri.

Indltimea clidirilor se va misura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pand la
cornisd. Indltimea maxim3 poate fi dep&sit3 doar cu canstructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau in-
stalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de
3 metri. Acestea vor fi dispuse astfel incat sa nu fi vizibile din spatiul public.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitectural3 si de
conditiile geotehnice.

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 modificdrile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate.

. ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general al

zoneli, dar si de arhitectura clddirilor din vecindtate cu care se afld in relatie de co-vizibilitate;

» Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazd de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

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

= Elementele de finisaj {cardmida aparents, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturaid, exceptie vaor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii;

» Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;
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Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnlce elaborate conform Regulamentulur

Sunt permise placajele din platra naturald sau din materlale comp02|te placajele d|n caramidd A

'aparenta la socluri sau pentru accente, cu condljﬂa ca acestea s nu .ocupe mai mult de 20% din

suprafata totald a fatadei.

Cromatica

Cromatica cl&dirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmérind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare

urmadtoarele criterii in alegerea culorii:

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

- vecindtitile: alegerea cromaticd a fatadelor se va face tindnd cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament;

- lumina naturald: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mu't de 15% din totalul suprafetei;

- formd: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatadd, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar |a nivelul cladirii/ansamblului;

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;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatici (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depdsi 40% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
nchise, 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 interzisé tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de

amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratata 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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Tamplaria exterloara se va. executa dln materlale de calltate superloara din’ Iemn sall dln PVL/

. alummlu/metal n armonle cromatlca cu nuante[e din. fatada S[ vor respecta proportule golurllor

impértirea 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;

La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine
argumentate atat functional, cat si 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 planu! adiacent {planul vertical cu
care se intersecteazd) sau pot fi vopsiti in culoare tampldriei;

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

n cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandi tratarea acestora ca

elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

Este strict interzisa amplasarea in planu! 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;

[n cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru invelitori se vor folosi culorile in

armonie cu cele alese pentru fatade;

n cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,

folosindu-se culori aflate Tn armonie cu nuantele optate pentru fatads;

Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticld securizatd sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, canducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

Este interzisd inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceastd reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului cat si ingropate;
Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale
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Tratarea spatlilor destinate colectdril deseurllor intr-o manierd similard functiunil princlpale. Sursé Marmalade Lane, Cambridge

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

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: cirdmida aparentd, piatrd, lemn etc,, tratate h culoarea naturald, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate |a retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si af spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

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 vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectdrii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecan-
izate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si im-
prastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATH PLANTATE

Indiferent de functiunea predominanta, vor-fi prevazute-spatii verzi cu-rol de protectie si decorativ pe o -
' suprafata de mlmm 30%din suprafata totald a parce[el, dlspuse Ia sol. Acestea pot fi completate cu-
terase verzi,- dale inierbate, Jardlnlere s.a. Toate’ spatule verzi var fi prevazute cu sisteme de irigare- sr

management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape metearice, 5.a.). Spatiile libere si neutilizate ta circulatii piet-
onale, parcari i carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi plantate cu cu minim un arbore Ia
fiecare 200 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 permitd trecerea apei catre rddacind. 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.

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

ARTICOLUL 14 - TMPREIMUIRI

« Nu sunt permise Tmprejmuiri de-a lungul parterelor deschise catre public. Sunt permise aliniamente
verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, fnsa se va asigura
accesul neabstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter public.

x De-a lungul limitelor laterale si/sau posterioare se recomanda evitarea imprejmuirilor in vederea
obtinerii unui spatiu liber mai amplu si al unor circulatii pietonale si amenajdri mai generoase. In cazul
n care se opteaza pentru realizarea imprejmuirilor acestea vor fi fie opace fie semi-opace (soclu opac
de maxim 60 cm, completat de o suprafatd permeabild, formata din metal, fier forjat etc., insad nu se
exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze In
arhitectura imobilului. De asemenea, ele vor fi dublate de gard viu la interiorul lotului si nu vor depasi
indltimea de 2,5 metri.

» De-a lungul limitei comune cu zona verde (ZV-comp) se vor realiza imprejmuiri semi-permeabile (sau
semi-opace) cu ndltimea de maximum 2,5 metri care vor putea fi dublate cdtre interiorul lotului de
gard viu. Tmprejmuirile vor avea un soclu opac de maximum 60 cm, completat de o suprafatd
permeabild, formata din metal, fier forjat etc., insd nu se exclud materialele de tipul: cdrdmida
aparentd, piatrd etc.) si se vor corobara cu arhitectura imobilului.

« Imprejmuirile semi-permeabile (sau semi-opace) vor putea dispune de o suprafatd opaca {plind) ce nu
va depasi 30% din totalul imprejmuirii.
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R eV - - “. .. . -suprafata =
. suprafata permeabila _ . suprafata permeabllia . . permeablld .

SECTIUNEA Lil: POSHB!MTE'[I MAXIVE DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIN DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita {amprenta la sol a clddirii
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 depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelu! solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim=40%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfisurata (suprafata

desfasuratd a tuturor planseelor} si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se

iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu Tnaltimea 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=1,75 mp ADC/ mp teren
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ZM2-comp - subzond mixta: locuire colectivd, comert si servicii cu regim de inaltime de

maxim D+P+4+5R

SECTIUNEAI: UTILIZAREFUNCTIONALA ~ .~ -~ ~ o = =~ o

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= Locuire colectivg;
= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;
= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
. si tratament etc;
= Showroom si spatii de prezentare, cu sau fara vanzare (de exemplu: reprezentante auto, de mobilg,
sal;
» Funcfiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica {restaurant, fast-food,
cofetarie, cafenea, bar);
» Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari;
= Spatii pentru profesiuni liberale {avocaturd si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentard,
| ateliere de croitorie sau alte activitdti manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc;
» Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni etc.;
» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, sau parcaje subterane;
» Amenajari de spatii verzi pentru recreere si socializare.

@ "RTicoLuL2- UTILIZAR ADMISE CU CONDITIONARI

» Parterul (si a demisolul In cazul realizdrii acestuia) imobilelor de locuinte colective va gdzdui alte
activitati decat locuirea,

= Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionald sau asociate acestora, cu conditia ca
acestea sa dispuna de o suprafata de teren conform normelor specifice, in functie de tipul activitatii;

» Sunt admise constructiile de tip rampa sau scard pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decét locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca:
exclusiv circulatiei persoanelor;

» Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, integrate n arhitectura constructiilor sau a
amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public;
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= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din strads,
-sau sd fie mtegrate in ansamblul imobilului. -
N Constructn cu rol ambienital, decorativ sau de acapenre protEJare precum fonsoare pergole acoperlrl

ale parcrilor auto {féra elemente de mchtdere vertlcala) s a, cu conditia ca maltlme acestora s3 nu- o

depiseascd 4 metriin indltime.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

» Locuinte individuale;

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

» 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;

» Statii pentru reparatii auto, spalatorii auto, statii de carburanti;

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

= Unitdti de educatie si formare cu program scurt sau prelungit de tipul: scoald, liceu etc,;

» Functiuni mari generatoare de trafic;

» Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

» Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

= 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 etc.;

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

SECTIUNEA Il : CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL &4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUND)

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii Tsi pdstreazd caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. in
situafia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditii:

front minim la strada {m) suprafata minima (mp) Regim de inaltime maxim
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Rl ©20m - -~ 500°mp -7 == D+P+2+43R-
: - 0m- - - 750mp D+P+3+LR
40m 1000 mp D+P+4+5R

Terenurile delimitate pe cel putin 2 laturi consecutive de aliniamente sunt definite ca parcele de éol;.

Pentru parcelele de calt se vor respecta urmdtoarele conditii:

suprafata minima (mp)

500 mp

REglm de maltlme EVT

D+P+3+4R

750 mp

D+P+445R

Tn situatia in care un lat nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile

doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI\ DE ALINIAMENT

Aliniere = retragerea minimd impusd de la alinfament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public sau intre doud terenuri affate In domeniul

public.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
. cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota uftimului
planseu si avind rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor

meteorice.

Cornisd = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avénd rolul de a sprifini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998}, In cazul inexistentei acestui

element In arhitectura clddirif, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului

Se admite amplasarea pe aliniamentul de la strada Baba Novac. in situatia in care constructiile se vor
realiza retras fata de aliniamentul de la strada Baba Novac, spatiul liber intre constructie si aliniament va
fi amenajat ca circulatie pietonala, parcare auto, spatii verzi, terase ale functiunilor de alimentatie

publica.
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Tn vederea amplasirii fatd de aliniamentul de la strizile Gheorghe Dima si Martian Negrea se va
respecta o retragere 5uf1c1enta astfel incat indltimea maxima a fatadei nou propuse (masurata la
cornlsa/atlc) 54 fie mai mica sau egala cu dlstanta misuratd pe orlzontala din orlce punct al fatadei '
’ ‘respectlve ,5| pana.la cel:mal apropqat punct al aliniamentului opus. Ret_ragerea va fi de minimum 3
“metri. Pentru parcele de colt, conditia se va respecta fat3 de ambele aliniamente. Este admis3 edificarea
in regim terasat, cu etaje retrase fatd de fatada situata in primul plan cdtre aliniament in vederea
ncadrarii in conditia descrisa mai sus.

Fatd de aliniamentul de la strada Eduard Caudella se va respecta o retragere de minimum 5 metri.

Spatiu! liber Intre constructie si aliniamentele catre circulatii publice va putea fi amenajat ca circulatie
pietonald, parcare auto, spatiu verde, terase ale functiunilor de alimentatie publicd {dacd acestea sunt
localizate la parterul imabilului).

Fatd de aliniamentul aferent imobilului identificat prin n.c. 216929, aflat in domeniul public al
Municipiului Constanta si atribuit Tn folosinta Arhiepiscopiei Tomisului, constructiile se vor retrage cu o
distantd egald cu minim jumatate din indltimea masurata la cornis3, dar nu mai putin de 5m.

Se admite amplasarea pe aliniamentul determinat c&tre terenul marcat ca si culoar rezervat accesului
situat intre terenul cu n.c. 216929, aflat in domeniul public al Municipiului Constanta si atribuit in
folosinta Arhiepiscopiei Tomisului si strada Baba Novac.

Este permisi realizarea subsalurilor pand la limita parcelel, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe partiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicd sa nu depdseascd nivelul
de céicare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si {2) acestea sa respecte
conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecindtatea. Este permisd amplasarea instalatiilor tehnice de
ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si fatada constructiei {in cazul
realizarii unei retrageri fatd de alinlament), 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 aliniament si constructia
realizatd retras, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual n
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din Articolul 11-ASPECTUL
EXTERIOR AL CONSTRUCTILOR al prezentului regulament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA’[ﬂ DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limitd laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct
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Limitd posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
pfietqte care-n su_nt a{inigmente S e . S S

-Attc =Parte a unel constructu SItuata deasupra corntse: i menlta sa ‘mascheze acopertsul {DEX T 998) In cazul =~ -~
cléidirifor cu acopens terasa se considerd atic elementul supenor al fatade: care depaseste cota ultimului -

planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor

meteorice.

Cornisd = Partea superioard, jesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avénd rolul de a sprifini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisulur,

Fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei se va respecta o retragere echivalenta cu cel putin
1/2 dinindltimea la cornisd/atic a fatadei orientatd catre limita respectivd, dar nu mai putin de 5 metri.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adicd sd nu
depdseascd nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
limita |aterald sau posterioara si retragerea minima, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera
de mobilier/instalatie urband si integrate vizual in amenajarea lotului si cu respectarea reglementarilor
din Articolul 17-ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTILOR al prezentului regulament. Este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru pazd si securitate in spatiul dintre
retragerea minimad si limita laterald sau posterioard, cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o manierd
urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibit din spatiul public.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

Distantele minime care se impun intre doud constructii ce prezintad fatade inspre care sunt orientate
camere de locuit vor fi egale cu cel putin indltimea la cornisé/atic a celei mai inalte dintre cele dous, dar
nu mai putin de 6m. Distanta se poate reduce la jumdtate (3 metri) in cazu!l in care pe fatadele opuse
sunt numai ferestre ale dependintelor si ale casei scarii, sau ale altor spatii decat cele pentru camere de
[ocuit.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI 51 ACCESE

Parcela este construibild numai in conditiile in care este asigurat un acces carosabil de minimum 4 metri
latime dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile Tnvecinate. In cazul parcelelor de colt sau cu alinfamente la mai multe strdzi, accesul
carosabil va fi ales in raport cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.
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ln cazul parcelelor cu-deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu -existd alte conditiondri,
accesul autoturismelor pe parcela sé va face din strada de’rang lnferlor (strada secundara) pentru anu
lngreuna traflcul auto Si fluxurlle pletonale aferente stra2|lor prmupale .-

Accesul guto la nivelul parcelei. sursa: Central Melbourne Design Guide

Suprafata de teren situata intre strada Baba Novac si imabilul identificat prin n.c. 216929, aflat In
domeniul public al Municipiului Constanta atribuit in folosinta Arhiepiscopiei Tomisului este propusa ca
zond pietonald cu circulatie ocazional carosabild admisd, Tn vederea deservirii accesului cdtre loturile
adiacente. Este admisd amenajarea sa cu elemente de mobilier urban precum banci, stalpi de iluminat,
jardiniere etc. Cu conditia asigurarii unui culoar de trecere de minim 4 metri Idtime cdtre loturile care nu
dispun de un acces carosabil direct catre o alta circulatie publica.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in 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 cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sd nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonald si
cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de minimum
1,5 metri. Diferent3 de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste conditii pantd
rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea fntre carosabil si
rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferentd de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferenta de
maximum 2 cm va fi realizatd cu muchie tesita sau rotunjita.
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ARTICOLUL S - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- ‘Stationarea autovehiculelor necesare funictiendrii diferitelor activitdti;: se -admite-'numai- in-interiorul = -
: parcelel sau in iocurl de parcare spemal amenajate Este interzisa- statlonarea autovehlculelor pe partea

carosabil% a dramurilor publlce pe trotuare, -spatii verzi sat plste pentru biciclete:

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, cu completdrile si modificdrile
ulterioare.

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.

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

Tn cadrul loturilor, parcarile se pot organiza siin parcari subterane sau in primele niveluri ale constructiei,
respectiv demisol sau parter. in aceste conditii, iesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta
astfel incat sd existe un spatiu de asigurare si incadrare n traficul existent, cu vizibilitate crescutd si cu o
pantd/rampa minima.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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 Ia baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

Atic =Parte a unei constructif situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
clddirifor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota uitimului
planseu si avdnd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.
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Cornis@ = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avind rolul de a sprifini
acoperfsu! si de a impiedica scurgerea apei de ploa.re pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul mex:stente: acestuf

" element i in arhltectura cladlrn in prezentul regulament se va conSIdera streasma acopensulw

Demisol=un nivel construit al clidirii avind pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjuréitor
cu maximum jumdtate din Indltimea liberd a acestuia §i previzut cu ferestre In peretii de inchidere perimetrald,
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurand la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. in cazul realizirii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egald cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia.

Tnaltimea maximd admis& va fi stabilitd in functie de caracterul strézii, suprafata parcelei si deschiderea .
la strada a acesteia, conform tabelului de mai jos:

front minim la strada (m) SUpr fata minima (mp) Reglm de lnaltlme maxim Inaltlme maxima (rn)

S o 450 mp 7 D+P+2 12m |
20m 500 mp D+P+2+3R 12m / 15m etaj retras
30m 750 mp D+P+3+4R 15m / 18m etaj retras
40m 1000 mp D+P+4+5R 18m / 21m etaj retras

Terenurile delimitate pe cel putin 2 laturi consecutive de aliniamente sunt definite ca parcele de col}.
Pentru parcelele de colt se vor respecta urmatoarele conditii:

suprafata minima (mp) ' Reglm de maltlme maxim Inaltlme maxima, (m)
500 mp D+P+3+4R 15m_/ 18m etaj retras
750 mp D+P+445R 18m / 21m etgj retras

in toate situatiile, ultimul etaj retras care se incadreaza in regimul maxim admis va putea fi realizat
respectand o retragere de-a lungul a cel putin o limita de proprietate, iar adancimea retragerii va fi de de
minimum 3 metri.

Regimul maxim de fnaltime si indltimea maxima se vor putea realiza cu urmatoarele conditii:

» Raportat la aliniamentul aferent strazii Baba Novac se va admite un regim de inditime maxim
D+P+5 (21m), dispus pe 7 niveluri supraterane. in&ltimea fatadei propuse cétre strada Baba Novac
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{mdsuratd la cornisd/atic) nu va putea depasi distanta masurata pe orizontald din orice punct al

- _fatadei respective si pand-la-cel mai apropiat punct al aliniamentului opus. Tn vederea respectdrii

' " conditiei este admis3 edificarea in réng“féraSét cu etaje retrase fatd de fatada situat in ‘prim?iJi

fplan citre allnlament sau retragerea |ntregu fatade |n S|tuat|a In care nu se doreste reahzarea unor
etaje retrase. )

« Indltimea maxim3 poate fi dep3sitd doar cu constructii tehnice (casa scirii/ liftului, s.a.) sau
instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.} amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri. 4

» Respectarea Indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de fndltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

. Pentru constructiile existente nu se admit interventiile de tipul mansardari sau supraetajari daca
propunerea sau constructia existentd depdseste retragerile minime fata de limitele de proprietate,
regimul maxim de indltime, POT sau CUT maxim admise.

Raportat la aliniamentul aferent strazii Gheorghe Dima se admite un regim de indltime maxim D+P+2,
dispus pe & niveluri supraterane, respectiv o indltime de 12 m, masurati de la cota de cdlcare in dreptul
accesului pe lot si pana la cornisa/atic. Tn cazul in care dimensiunile parcelei permit un regim de indltime
mai mare, acesta se va putea realiza prin etaje retrase fata de primul plan al fatadei cu regim maxim
D+P+2 dinspre aliniament.

In cazul fronturilor dispuse la aliniamentul determinat citre terenul marcat ca si culoar rezervat

accesului situat intre Strada Baba Novac si terenul cu n.c. 216929, aflat n domeniul public al

Municipiului Constanta si atribuit in folosinta Arhiepiscopiei Tomisului, indltimea frontului va fi egala cu

maxim dublul distantei masuratd pe orizontala din orice punct al fatadei respective si pana la cel mai
. apropiat punct al aliniamentului opus.

Numarul de subsoluri nu se normeaz3, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturald si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, ins@ nu se impune realizarea acestora. Tn cazul
realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime egala cu cel putin o treime din ndltimea totald a
acestuia.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

= Aspectul cladirilor va fine seama de rolul social al strazilor, de particularitdtile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-vizibilitate;

= Constructiile noi sau maodificate, reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;
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Se va urmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere

- arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei ace[e|a5| mc:nte fronturl unltare ansamblurl conﬁgu—»“

rate dupd o regul3 spa‘uala ewdenta etc,; . i
Toate mterventule ulterioare edlflcaru ce urméresc modlflcarl ale arhltecturu sau cromatlcu |n|t|ale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce alcdtuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeazd o singurd unitate locativa {apartament): anvelopare, schimbarea fin-
isajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitdtii respective, acoperirea, micsorarea sau largirea
golurilor etc.

in cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o maniera asemanatoare in-

tregului imobil.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuala nepldcutd si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

Elementele de finisaj {caramida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald 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 fatadd 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 interzisd termaizolarea partiald care modificd arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
{interzis folosirea termosistemelor din palistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. Tn 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 mve]ltoare 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
curentd a tadmplriilor 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 diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insad aceasta trebuie sa nu creeze o discrepantd vizuald la nivelul intregii
clddiri, folosind finisaje care se imbind armonios precum lemnul, cdrdmida aparenta etc;
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Exemplu tratare parter comercial

Sursa: http.#www.gbdarchitects.com/porifolio

hawkins/

-itern/li-

urare finisaje

at
Sursa: http:#wwwigbdarchitects.com/portfolio-item/il-hawkins/

Exemplu al

0722393350, office@agerapolis.ro, wwiw.agorapolis.ro
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:#mazm pl/nova-atmosfera, hti s:/a!smtmarlilc com/

= 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,

Cromatica
» Cromatica cldirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmdrind o bund integrare in context. l.a alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culori:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecindtdtile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de clddirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament;
- lumina natural: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;

- forma: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie sd fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatadd, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar [a nivelul clddirii/ansamblului;

» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
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» Seva folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
- Pentru aindeplini conditiile de eficien{d energeticd, culorile aplicate trebuie s& aibd gradul de luminez-
" itate mai mare de 25%, Pentru elemeéntele de detaliu, reduse ca suprafatd se pot foldsi culari mai in-.
. chise, dar cu grad de luminozitate minim 20%; . . . .. ..~ . Lo '

“loculnta colettiva finisatd intr-o singiirs culoars desch " folosirea accentelor de culoare ta nivelul Baléoanelor (¢ nu depdjesc 15%
i e LT din suprafata totald a fajadel} - DA !
fnd!

=4 i
R |-
:"‘IWII!%' HILHIH
sursa: Mumuléanu 14, ADNBA

Exemple de trotiirl ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» Se acceptd la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa™:

= Este permisd utilizarea si a altor culori saturate, insd 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 ete.

» Tnainte 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 dacd diferentele sunt foarte mici;
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Exemple de tratari ale fatadelar - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperan Vert, Arcueil

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.

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 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;

In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromatica

doar culari deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Tamplarie

Tamplaria exterioard 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 tampldrie;

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine
argumentate atat functional, cat si compozitional;
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= Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei;

= Seinterzic go[urlle de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.; .- 7
x Spaletn u5|lor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeaS| culoare ca planul adlacent (planul vertlcal cu T

care selntersecteaza) sau potfl vopsm [n culoare tamplaner ' . e - e

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

» in cazul balcoanelar/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd 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 uscdtoarelor 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 |a nivelul trecatorilor;

» 5e permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabld perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatadd sau, in interiorul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riffaj lemn
sursd: fittps:fwwwi.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17 fff0e58eceade 100028 3-apartment-

with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:#wwwi.climahorro.es/smarthlog/754 Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.hitmi
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd

sursd: httns:#archimatika.com/en/projects/fayna-town
Tn cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru fnvelitori se vor folosi culorile in
armonie cu cele alese pentru fatade;
in cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in terasa, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatadd;
Pentru cl3dirile ce urmeazi a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticld securizatd sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare

{(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic Tn imaginea de ansamblu
a fatadet, prin corelare cu celelalte culori.

Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceastd reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul c3 balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilar atat la nivelul solului cat siingropate;

» Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o manierd similard functiunii principale, cu

conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Exemplu de tratarea spatillor destinate colectdrii degeurllor intr-o manlerd similard functiunii principale. Sursd: Marmalade Lane,
Cambridge

» Serecomanda utilizarea pergolelor verzi {plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii ventilatiei naturale;

= Sunt permise finisajele de tipul: cdrdmida aparentd, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea natural3, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

» Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatadd este interzis.

«» Este permisd montarea firmelor luminoase doar |a nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupad apusul soarelui intensitatea luminoasd a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinatate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitdti care opereaza dupd un program cu publicul, dupd terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul nopti;
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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/

ARTICOLUL 12 - CONDITi] DE ECHIPARE EDILITARA

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitdtile fiecdrei
functiuni In parte. Extinderile retelelor edilitare se va face abligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei, In subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau n interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectrii deseurilor menajere si a colectarii selective. Se
recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecan-
izate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si im-
prdstierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe {vant sau ploi puternice).

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Indiferent de functiunea predominanta, vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o
suprafatd de minim 30% din supi-afa,ta totald a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si
management al apei si var folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila {ape meteorice, s.a.). Spatiile libere si neutilizate ca circulatii piet-
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onale, parcari si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi plantate cu cu minim un arbore la
flecareZOOmp~ R . S . ) -

Este permlsa p]antarea de copam |n spatu mlnerallzate in alveote nernlnerahzate cu dlametrul de 1, 5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacnor cu COHdltla
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina. 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.

Se recomandd ca terasele necirculabile sd fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre cladirile invecinate si circulatiile.

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

Sunt interzise imprejmuirile catre aliniamentul de la circulatiile publice. 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 din parterul imobilelor.

De-a lungul limitelor laterale si posterioare se admit fmprejmuirile. Tn cazul realizarii lor, acestea vor avea
indltimi cuprinse intre minim 2 si maxim 2,5 metri si vor fi realizate din materiale opace. Se recomanda
dublarea imprejmuirilor catre interiorul lotului cu arbusti cu indltimi similare. Se recomanda ca spatiul
liber rémas intre constructiile aflate pe parcele fnvecinate sa fie amenajat si utilizat in comun de catre
locatari.

De-a lungul limitelor comune cu imaobilul cu functiunea de cult se vor realiza Imprejmuiri opace cu indltimi
cuprinse intre minim 2 si maxim 2,5 metri. Se recomanda dublarea tmprejmuirilor catre interiorul lotului
cu arbusti cu inaltimi similare.

Cromatica si finisajele Tmprejmuirilor vor fi realizate intr-o manierd similard constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezentin Anexa 1.

Pe durata executarii lucrdrilor de_construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveazd investitia realizatd, a gardurilor opace
din structurd metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.
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SECTIUNEA iil: POSIIBEMTET[I MAXIMIE DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

 ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIV| DE OCUPARE ATERENULUI - - ‘_ P

Procent de octipare a terenulm (POT) - raportul dintre suprafata constrmta (amprenta lasola cIadlrn .

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 depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd 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=45%
Notd: In cazul imobilelor care cedeazd o suprafatd de teren pentru regabaritarea circulatiilor publice, indicatorul
POT se va raporta la suprafata inifiald a parcelei.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TEREMULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de péna 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

Pentru parcelele de colt, se admit urmdtorii indicatori CUT:

CUT maxim=2,75 mp ADC/ mp teren, in cazul edificdrii constructiilor cu demisol, echivatentul unui regim
maxim de indgltime D+P+4+5R
CUT maxim=2,50 mp ADC/mp teren, in cazul edificérii constructiflor cu subsol, echivalentul unui unui regim
maxim de indgltime 5+P+4+5R

Notd: In cazul imobitelor care cedeazd o suprafatd de teren pentru regabaritarea circulatiilor publice, indicatorul
CUT se va raporta la suprafata initiald a parcelei,
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ZM3-comp - subzond mixta: locuire colectivd, comert si servicii cu regim de indltime de

- maxim D+P+6+7R

»SECTIUNEAI UTILHZAREFUNCT!ONALA T T

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Locuire colectivd;
Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

» Showroom si spatii de prezentare, cu sau fard vanzare (de exemplu: reprezentante auto, de mobilg,
sal;

» Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica {restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar); '

= Functiuni financiar-bancare: sediu bancd, sediu societate de asigurdri;

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocaturd si asistentd juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitdti manufacturiere care nu genereazad zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc;

» Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni etc.;

» Functiuni culturale;

» (Centre comunitare;

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

= Loisir si sport in spatii acoperite, functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber, amena-
jari de spatii verzi pentru recreere si socializare.

ARTICOLUL 2 - UTILIZAR! ADMISE CU CONDH]’HUNERE

» Parterul {si a demisolul in cazul realizdrii acestuia) imobilelor de locuinte colective va gdzdui alte
activitati decat locuirea.

= Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionald sau asociate acestora, cu conditia ca
acestea sd dispuna de o suprafatd de teren conform normelor specifice, in functie de tipul activitatii;

» Sunt admise constructiile de tip rampa sau scard pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au altd functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor;

= Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectivd aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sd fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
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amenajdrilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
] spatiul public;
e Echlpamente tehnice aferente functlunu pnnCIpaIe cu canditia ca acestea sa nu fie vmblle din strada

" sau s# fie integrate in ansamblul imabilului, ‘ :

. Constructu cu rol ambiental, decorativ sau de acoperire-protejare precum fmsoare pergole acoperiri
ale parcdrilor auto {fard elemente de inchidere verticald), cu conditia ca indltime acestora sa nu
depdseasca 4 metri in indltime.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

» Locuinte individuale;

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

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

» Platforme de precolectare a degeurilar urbane;

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

» Stafii pentru reparatii auto, spalatorii auto, statii de carburanti;

» Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Unitdti de educatie si formare cu program scurt sau prelungit de tipul: scoald, liceu etc,;

» Functiuni mari generatoare de trafic;

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

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

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia prlnupa]a

» 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 etc,;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

SECTIUNEA It : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL & - CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii 1si pdstreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. [
situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noud constructie doar dacd indeplineste simultan urmdtoarele conditii:
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- -20m- 700mp - - -5 2 DEPY2- 7 bf- - 7 -3niveluri ¢
- 35m ,_1‘500 mp- e _l_)+P+l+ - o -"7: 6 niveluri
55m 2400 mp D+P+6+7R 9 niveluri

ARTICOLUL 5 - AMPLASARERA CLADIRILOR FL\TI\ DE ALINMIAMIENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat ia stradd,
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Atic = Parte a unej constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazuf
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avind rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale lnvelltorn si rol in ghidarea apelor
meteorice.

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

Fatd de aliniamentul de la strada Baba Novac se va respecta o retragere de minimum 7 metri.

Fatd de aliniamentul de la strada Constantin Bobescu si de la strada Eliberdrii se va respecta o
retragere de minimum 5 metri.

n spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre strada Baba Novac, Eliberdrii sau spre strada
Constantin Bobescu sunt permise amenajarea de circulatii pietonale, piste ciclabile, spatii verzi, zone de
odihnd, instalatii de artd interactivd, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica {acolo unde
alimentatia publica este functiune localizata in parterul imobilului), cu conditia ca acestea sa aiba o
acoperirea retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc. Totodats,
terasele se pot amenaja la nivelul parterului comercial, cu conditia de a nu obstructiona circulatia
pietonala.
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Spatiu public acoperit aferent unitdtilor comerciale/de alimentatie publicd situate la nivelul parterulul,
sursd: Central Melbourne Design Guide

Fatd de aliniamentul de la strada Muzicii se va respecta o retragere de minimum 7 metri.
Citre aliniamentul dinspre zona verde ZV-comp se va respecta o retragere de minimum 5 metri.

Limita de proprietate catre culoarul de circulatie dintre strada Muzicii si str. Baba Novac se va trata ca
aliniament. Fata de acesta se va respecta o retragere de minimum 7 metri.

Suplimentar, in vederea amplasdrii fatd de aliniamentele de la strada Baba Novac, str. Muzicii, str.
Constantin Bobescu si str. Eliberdrii se va respecta o retragere suficienta astfel incat indl{imea maxima a
fatadei nou propuse (mdsurata la cornisa/atic) sa fie mai mica sau cel mult egald cu distanta mdsurata
pe orizontald, din arice punct al fatadei respective si pana la cel mai apropiat punct al aliniamentului
opus. Este admis3 edificarea in regim terasat, cu etaje retrase fata de fatada situata in primul plan cdtre
aliniament in vederea incadrdrii in conditia descrisa mai sus.

" retragere

[imita aliniament
limita aliniament
»
[ 4

H1
H2

D2
D1

N
Sz

e e

Exemplu de amplasare in raport cu aliniamentul, unde D1=H1, D2=H2;
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Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sd fie

- complet ingropate pe portlunea dintre limitele laterale sau- postenoare si- retragerea minimg, adicd saénu - - -

‘depaseasca nivelul de cilcare aI terenulu: amenajat din jurul constructulor pe care'le deservesc si (2)
' at_:estea sa- _respectei condlj:llie geotehnlce,_.f_ara’a prEJudICIa vecma_tatea_n.AEgte»pe»rmrlsa .a_mplas'areav i
~ constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre aliniament si constructia realizat retras, cu conditia ca
acestea sd fie tratate intr-o manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public si cu respectarea reglementanlor din Articolul 171-ASPECTUL EXTERIOR Al CONSTRUCTIILOR al
prezentului regulament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'E\ DE LIMITELE LATERALE 5I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limita laterald = 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 pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Fatd de orice limita laterala fatd de care se construieste retras se va respecta o distanta de minimum o
treime din indltimea cladirii mdsurata la cornisd/atic, dar nu mai putin de 5 metri. Pentru parcelele cu
suprafete sub 2000 mp se recomanda construirea in regim cuplat.

Clédirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distantd de cel putin o treime din indltimea cladirii
masurata la cornisd, dar nu mai putin de 7 metri.

Se interzice construirea pe [imita parcelei dacd aceasta constituie linia de separatie dintre zona mixta si
zona rezidentiala sau o functiune publica, cazuri in care se admite realizarea noilor cladiri numai cu o
retragere fatd de limitele laterale ale parcelei egald cu o treime din indltimea la cornise, dar nu mai putin
de 7 metri.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea s3 fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minim4, adicd sa nu
depdseascd nivelul de cllcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si {2)
acestea sd respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre limita de proprietate 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 limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si integrate vizual in
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amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolu/ 71-ASPECTUL

-EXTERIOR AL CONSTRUCTILOR al prezentului regulament. -

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

Se admite cuplarea clddirilor pe aceeasi parceld sau dispunerea acestora in regim izolat. In cazul
dispunerii acestora in regim izola, intre fatadele opuse se va pdstra o retragere suficienta astfel incat

indltimea maximd a fatadelor opuse (masurata la cornisd/atic) sd fie mai micd sau cel mult egald cu

dublul distantei mdsuratd pe orizontald, in orice punct al fatadelor respective, dar nu mai putin de 6
metri. Distanta se poate reduce la jumatate (3 metri) numai dacd pe fatadele respective nu sunt accese

in clddire si nu sunt incdperi care necesitd lumina naturala pentru desfasurarea activitatilor.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATIE S ACCESE

Parcela este construibild numai in conditiile in care este asigurat cel putin un acces carosabil de minim 4
metri [atime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietdtile Tnvecinate.

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 conditiondri,
accesul autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior {strada secundara), pentru a nu

ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strdzilor principale.

Accesul guto fa nivelul parcelen sursa: Central Melbourne Design Guide
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Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satlsfaca neVOIIe de C|rculat|e ale funct[unllor de -pe parcela |n functle de capautatea

fn toate cazurile este obligatarie asigurarea accesului in spatfile publice a persoanelor cu dizabilitsti, in
conformitate cu normele in vigoare. _Tn 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 cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonald si
cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu I&timea de minimum
1,5 metri. Diferentd de nivel maxim3 intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. Tn aceste conditii pant3
rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15% La jonctiunea intre carosabil si
rampa de acces pietonal nu trebuie sd existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceastd diferenta de
maximum 2 cm va fi realizata cu muchie tegita sau rotunjita.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitdti, se admite numai in interiorul
parcelei, sau Tn locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatie locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

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

Se va asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

ARTICOLUL 10 - TNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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 preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati
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Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornigei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperls terasd, se-considerd atic elementul supenor al fatadel care depaseste -cota uftimului

' planseu si uvand rol construct/v de rebora' pentru stratunle componente ale lnvelltom si rol in gh/darea apelor A

:meteorfce - - . . - . .-

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

Demisol=un nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevdzut cu ferestre In perefii 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. in cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o inaltime
egald cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia. Este admisa realizarea subsolurilor, insd
numarul acestora nu se normeazd. Numaru! de niveluri subterane va fi stabilit in functie de solutia de
arhitectura si conditiile geotehnice.

In3ltimea maximd admis3 va fi stabilitd in functie de caracterul strézii, suprafata parcelei si deschiderea
la strada a acesteia, astfel:

- Tn cazul loturilor cu suprafata de minimum 700 mp 5i o deschidere la strada de cel putin 20 metri
se admite un regim de inaltime D+P+2 (3 niveluri supraterane), respectiv o indltimea maxima de 12
metri. Se vor respecta deopatriva regimul maxim de Tndltime, inaltime maxima si numarul maxim
de niveluri supraterane. Nu se accepta realizarea unei constructii cu regim P+3, chiar daca acestea
se pot incadra in indltimea maxima admisa.

- Tn cazul loturilor cu suprafata de minimum 1500 mp si o deschidere ia strada de cel putin 35
metri se admite un regim de indltime D+P+4 (6 niveluri supraterane), respectiv o ndltimea maximad
de 18 metri. Este admisa realizarea suplimentard a unui mezanin intre parter si primul nivel al
constructiei, situatie in care constructia va putea avea un regim de construire maxim D+P+Mz+4 (7
niveluri supraterane), respectiv 21 m indltime. Se vor respecta deopotrivd regimul maxim de
indltime, indltime maxima si numarul maxim de niveluri supraterane. Nu se accepta realizarea unei
constructii cu regim P+5, respectiv P+Mz+5, chiar dacd acestea se pot incadra in indltimea maxima
admisd.

- In cazul loturilor cu suprafata de minimum 2400 mp si o deschidere la stradd de cel putin 55
metri se admite un regim de indltime D+P+6+7R (9 niveluri supraterane), respectiv o tnaltimea
maximd de 24 metri m3surati la cornisa/aticul etajului 6, respectiv 27 metri masurati la
cornisa/aticul etajului 7 retras. Este admisa realizarea suplimentara a unui mezanin intre parter si
primul nivel al constructiei, situatie in care constructia va putea avea un regim de construire maxim
D+P+Mz+6+7R (10 niveluri supraterane), echivalentul unei Indltimi maxime de 27 metri masurati
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la cornisa/aticul etajului 6, respectiv 30 metri masurati la cornisa/aticul etajului 7 retras. Se vor
respecta deopotrlva reg|mul maxim de indltime, indltime maximd si numarul maxim de niveluri
i "supraterane Nu se accepta realizarea unei constructu cu reglm P+8 respectlv P+Mz+8 ‘chiardacd”

- acestea se pot incadrai in. |naIt|mea maximd admisi. . . .- : .
Suplimentar se vor respecta si urmatoarele conditiondri referitoare la regimul de fnaltime:

= Cdtre aliniamentele de la strdzile Baba Novac si Constantin Bobescu (in insula adiacentd strazii
Baba Novac) se admite realizarea unui front cu un regim de indltime maxim de D+P+6+7R, respectiv
D+P+Mz+6+7R. Tnél!:imea fatadei propuse cdtre aliniament {(mdsurata la cornisd/atic) nu va putea
depdsi distanta masuratd pe orizontala din orice punct al fatadei respective si pana la cel mai apropiat
punct al aliniamentului opus. Tn vederea respectrii conditiei este admisa edificarea in regim terasat, cu
etaje retrase fata de fatada situata in primul plan catre limita zonei functionale sau retragerea intregii
fatadein situatiain care nu se doreste realizarea unor etaje retrase.

» Cdtre aliniamentele de la strazile Eliberarii, Constantin Bobescu (insula adiacenta strazii Eliberarii)
si Muzicii se admite realizarea unui front cu un regim de indltime maxim de D+P+4, respectiv
D+P+Mz+4, Tnéljcimea fatadei propuse cdtre aliniament (masurata la cornisa/atic) nu va putea depdsi
distanta mdsuratd pe orizontald din orice punct al fatadei respective si pand la cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus. Tn situatia in care dimensiunile parcelel admit un regim de indltime mai mare
(suprafata de minimum 2400 mp) si in vederea respectarii conditiei referitoare la distanta dintre
fronturi este admisa edificarea in regim terasat, cu etaje retrase fata de fatada situata in primul plan
cdtre limita zonei functionale sau retragerea ntregii fatade in situatia in care nu se doreste realizarea
unor etaje retrase.

» In toate situatiile in care Tnaltimea totala a fatadei propuse (mdsurata de [a nivelul de cdlcare si pana la
aticul/cornisa ultimului nivel) este mai mare decat distanta pana la limita laterald sau posterioard este
admisd edificarea in regim terasat, cu etaje retrase fata de fatada situatd in primul plan cdtre limita de
proprietate sau retragerea intregii fatade in situatia in care nu se doreste realizarea unor etaje retrase.
Indltimea fatadei (mdsuratd la cornisi/atic) nu va putea depési distanta mésurat3 pe orizontald din
orice punct al fatadei respective {retrasa si neretrasa) si pana la cel mai apropiat punct al limitei de
proprietate.

. Tnél!:imea maximd poate fi depdsita doar cu constructii tehnice {casa scdrii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri.

» Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cIadlrllor va tine seama de rolul social al strazilor, de partlcularltatlle si de caracterul general
al-zonei, dar SI de arhitectura cldirilor din vecinitate cu care se afl3in relatie de co-vizibilitate;
Constructiile noi sau modificate, reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zoriei si se vor armoniza cu cl3dirile Tnvecinate, ca arhitectura si finisaje;

Se va urmdri pastrarea 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 configu-
rate dupd o reguld spatiala evidenta etc,;

Toate interventiile ulterioare edificdrii ce urmaresc maodificari ale arhitecturii sau cromaticii initiale se
vor realiza la nivelul intregului imobil si tindnd cont de restul imaobilelor ce alcatuiesc ansamblul. Sunt
interzise interventiile ce vizeaza o singurd unitate locativa (apartament): anvelopare, schimbarea fin-
isajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitdtii respective, acoperirea, micsorarea sau ldrgirea
golurilor etc.

In cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o manierd asemandtoare n-
tregului imobil. -

Finisaje

Se vor alege finisaje care sd nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

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

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 11.70.2017

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisd 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. Tn cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomandd uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din caramida
aparentad la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevdzute 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
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» Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
- curenta a tampldriilor vitrinelor, ferestrelor, usilor; soclului,- flnlsajele si vopsitoriile, a detaliilor- de
- fatada si a elementelor decoratlve a acoperlsulm lnclusw sistemul de constructie al acestuia; | o
» Este permisd tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, dealimentatie publici.s.a. de.la
* nivelurile demisol si parter, ins3 aceasta trebuie s& nu creeze o discrepanti vizuald la nivelul intregii

cladiri, folosind finisaje care se imbind armonios precum lemnul, cdrdmida aparenta etc.;

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http#www gbdarchitects.com/portfolio-item/ll-hawkins/
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Exemplu algturare finisaje
:9_ut§a: http://ummgbdarchftects;c_om/portfolio—item/ll—haWkins/
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Tn cazul realizdrii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata

5|m|lar functlunn prlnCIpale a cladiru pentru 0 lntegrate totala parcanlor Ia mvel de imagme perceputa

Cromatlca S ST
Cromatica cladtrllor va tme cont de caracterul urbanlstlc natural Si amblental al vecmatatllor 1med|ate )

urmdrind 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;

- vecindtdtile; alegerea cromatica a fatadelor se va face tindnd cont de cl3dirile Tnvecinate care se
supun reglementarilor din prezentljl 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 intercorelate cromatic: fatadd, tampldrii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

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 |a finisarea fatadelor;

Pentru a indeplini conditiile de eficientd energeticd, culorile aplicate trebuie s& aiba gradul de luminoz-
itate mai'-mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafatd se pot folosi culori mai in-
chise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

! loculnt colectivd finisats intr-o singur culoare deschisd, nesa raté} A folosirea accentelor de cuioare la niveiul batcoaneior (ce nu depdzesc 15%
Coer e T e e S b din suprafata total3 a fatadel) - DA

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Exemple de tratdrl ale fatadelor. Sursa: ADI BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

« Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,

gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:
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Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armone cromaticd (accente). Aceste culori saturate nu

vor depa5| 30% din suprafata fatadel Se pot considera accente: balcoane ancadramente COITIISE

* brauri, copertme console, alte.elemente constructive sau decoratlve etc.

Inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizarii probel de culoare, care va fi
confirmatd 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 deschlse chiar daca dlferentele sunt foarte mici;

Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

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.

Delimitarea culorilor sau nuantelar diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiagi fatade;

in cazul locuintelor colective, 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; '

In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromaticd
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.
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Tamplarie

» Tamplaria- exterioard se va executa din- materiale de calitate- superloara din lemn sau din PVC/
alummlu/metal Tn “armonie ‘cromaticd cu nuantele din fatadd si vor respecta proportule golunlor
lmpartlrea ferestrEI cu sprosun (baghete) i canatea modelulm orlglnal )

' Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarle

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu condltla ca acestea si fie bine
argumentate atat functional, cat si compozitiona!;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea fntotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteazd) sau pot fi vopsiti in culoare tampldriei;

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

In cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomand3 tratarea acestora ca

elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

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

Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia s3 fie mascate cu
tabla perforata in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-
[ui, cu riflaj de lemn;

i i i ot J"‘
GHLLE '.U‘.flnu [

rnm——— T = -

'

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe baicon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lern

sursd: https:#www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/591 7ffOe58eceade 1000283-apartment-

with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next project=no
https:/wwwiclimahorro.es/smartblog/754 Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm{
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sursd- https:#archimatika.com/en/projects/fayna-town

= 1n cazul locuintelor a céror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru invelitori se vor folosi culoriie in
armonie cu cele alese pentru fatade;

» In cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatadd;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticld securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.} se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori. '

» Este interzisa inchiderea balicoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceastd reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

» Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atdt la nivelul solului cat siTngropate;

« Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Exemplu de tratarea spatlilor destinate colectdril degeurllor intr-o manierd similard functiunli principale. Sursd: Marmalade Lane,
Cambridge

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acesteafl
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

» Serecomandad utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii ventilatiei naturale;

» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturald, ex-
ceptie vor fa_ce’elementele ce necesita 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 s
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinatate. Tn cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupa 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;
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Exemplu de bund practicd - signalisticd, sursc: https:#www.pinterestes/carpinterialour/cafeterios-modernas/, https:#
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https:/wwwpinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

ARTICOLUL 12 - CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren. -

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd Tncadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afld.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau n interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectdrii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere s3 fie realizate ingropat, cu platforme mecan-
izate, sau fn constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si Tm-
prastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

ARTICOLUL 13 - SPATIL LIBERE S1 SPATI PLANTATE

Indiferent de functiunea predominanta, vor fi prevdzute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o
suprafatd de minim 30% din suprafata totald a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
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 decét cea din
reteaua de alimentare cu apd potabila {(ape meteorice, s.a.). Spatiile libere si neutilizate ca circulatii piet-
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onale, parcdri si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi plantate cu cu minim un arbore la
flecare 200 mp: - - - . - C e

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

" metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice Ia baza copacilor cu conditia
| ca acestea sd permitd trecerea apei catre raddcind. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd
se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa
evaporarea apei.

Se recomandd ca terasele necirculabile sd fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile.

. ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Sunt interzise imprejmuirile catre strada Baba Novac si catre celelalte aliniamente la care sunt localizate
functiuni destinate publicului in parterul imabilelor. Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau
vegetatie joasa, cu scopul de a realiza delimitdri vizuale, insd se va asigura accesul neabstructionat
pietonilor catre functiunile cu caracter public.

De-a lungul limitelor laterale si/sau posterioare se recomandd evitarea mprejmuirilor in vederea
obtinerii unui spatiu liber mai amplu si al unor circulaii pietonale si amenajiri mai generoase. In cazul in
care se opteaza pentru realizarea imprejmuirilor acestea vor fi fie opace fie semi-opace/semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafatd permeabild, formatd 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 imabilului. De asemenea, ele vor fi dublate de gard viu la interiorul lotului si nu
vor depdsi indltimea de 2,5 metri.
@

Tmprejmuirile semi-permeabile (sau semi-opace) vor putea dispune de o suprafatd opacd (plind) ce nuva
depasi 30% din totalul iTmprejmuirii.

DA U NU

suprafata
suprafaa permeabild suprafata permeabila permeabild
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Tn cazul suprafetelor semi- opace se recomandd modelele geometrlce simple {realizate din elemente

N orlzontale/\/ertlcale) e\ntandu -se formele organlce pastlsele arhltecturale ornamentatule de msplratle”

. floralaetc - - o . ) .- .- oo .

Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o manierd similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 1.

SECTIUNEA [ POSHBILHTﬁ'[I MAXIME DE OCUPARE Si UTILIZARE A TERENURILCR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd {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 depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor 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 construita
- {POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim=457%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUIL

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata {(suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculu! suprafetei construite desfésurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta 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=3 mp ADC/ mp teren
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SECTIUNEA.l : UTILIZARE FUNC'}'EONAU‘S. ey LD L. L. LT Le T e T LT

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Unitdti de invatamant {cresd, gradinita, scoald, liceu);

= Servicii si echipamente publice;

= Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;
» Constructii culturale;

» Centre comunitare.

ARTICOLUL 2 - UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIOI\!ERI

= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie \IlZlbI|e din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

» Sali de sport sau alte echipamente sportive {piste de alergare, terenuri de sport etc.), aferente
unitatilor de invatdmant, cu conditia ca aceasta sa nu fie functiunea principala a imobilului.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

» 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;

» 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 signaleticd destinate activitdtilor locale;

= Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

= QOrice lucrdri 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;
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SECTIUNEA Il : CONDITI! DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

- 'ART_HEOLULAJCARACTERESTIC! ALE-PAREELELOR(S_UPRAFETE,‘FORME,'DIMENSUNI) -

Suprafata minima a loturilor destinate edificdrii este de 2000 mp, avand ce! putin una dintre
dimensiunile parcelei de minim 40 metri.

Tn conditiile in care parcelele nu respectd conditiile de suprafatd, se vor opera operatiuni cadastrale astfel
incat suprafata minima sa fie atinsa.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALIMIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
clddirifor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rol constructiy, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisd = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructi, 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 clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului

Fatd de aliniamentul de la orice strada publica, cu exceptia celui de la strada FN1, se va respecta o
retragere de cel putin 5 metri.

Fata de aliniamentul de la strada FN1 se va respecta o retragere de cel putin 10 metri.

Fatd de aliniamentul aferent cdilor ferate CFR SA, se va respecta o retragere de minimum 20 m.

In spatiul liber dintre limitele de proprietate si constructii se vor putea amenaja parcdri auto, circulatii

pietonale sau spatii verzi. Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmadtoarele
conditii: (1) acestea sd fie complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica
sa nu depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si
(2) acestea sd respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si fatada
constructiei {in cazul realizdrii unei retrageri fatd de aliniament), cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-
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o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiuiui vizibil din spatiul
- pub“cl - - . - .- . . - - - . -

" Este permis3.amplasarea constructiilor tehnice-si edilitare in. spatiul dintre aliniament. si constructia . -
realizatd retras, cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o manierd 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.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!‘E\ DE LIMITELE LATERALE $! POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

. Terenurile Incadrare in zonele ZIS-E-comp nu dispun de limite laterale si posterioare. Tn cazul unor

operatiuni cadastrale Tn care acestea vor rezulta, amplasarea in raport cu fimitele laterale si posterioare
se va face in functie de necesitatile temei program, cu respectarea normelor de siguranta si protectie,
inlcusiv la incendiu. Tn acest sens, se admite amplasarea constructiilor pe eventualele limite laterale si
posterioére care vor rezulta. |

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

Pe o parceld sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. Tn cazul in care nu existd alte prevederi
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distant3 egald cu jumatate
din ndltimea cladirii celei mai inalte.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmdtoarele conditii:

» asigurarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014;

» asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de inter-
ventie de urgents;

= Constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATIH $1 ACCESURI

» 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
promptd 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 astfe! incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcela, in functie de
capacitatea cladirilor;
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» In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate eu normele in vigoare; - : - -

. -' La i iesirea din mcmta gradwntelor Si scolllor pnmare se vor monta balustrade de protectle la llmlta‘

trotuarulm care sa Ilmlteze |e51rea brusca |n carosabll

ARTICOLUL © - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

» Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numadrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificdrile
ulterioare.

» lesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si
fncadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.

» Se recomanda realizarea unor sisteme de acoperire a parcdrilor la sol cu pergole sau structuri care sa
permita montarea unor panouri fotovoltaice si care sa asigure umbra locurilor de parcare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
clidirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avénd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii sf rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisd = Partea superioard, iesitd In afard sf ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cléidirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura ciddirii, 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 inditimea liberd a acestuia si previzut cu ferestre in peretif 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. In cazul realizirii demisolului, acesta va fi ingropat pe o ndltime
egald cu cel putin o treime din Tnaltimea totala a acestuia.
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. Tnéltimea cldirilor nu va depdsi 15 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
- - ~pand la nivelul aticului/cornigei. Reglmul -de |naIt|me aferent acestei indltimi maxime este-D+P+2,-
echwalentul a 4 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotnva atat lnaltlmea maX|ma cat Si.

- . reglmul ma)um delnalttme e . L oo -
= 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 Tnsorire prevazute de OMS 119/2014,
cu modificarile si completdrile ulterioare.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strdzilor, de particularitatile si de caracterul general al
zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afld in relatie de co-vizibilitate. Este
interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazd de poltstnren/sstemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

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

» Elementele de finisaj (cardmida aparents, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii;

» Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Seinterzice 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 11.70.2017;

» Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din caramida
aparenta la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sd nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

» Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,
urmdrind o bund integrare In context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare
urmadtoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,

pastelate;
- vecindtatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tindnd cont de clddirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament;
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- lumina naturald: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul-suprafetei;

_ - form3: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie_s3 fie corelatd cu geometria si elementele

_ fatadei; A - L S : .

Toate elementele nai ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, trafaruri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul clddirii/ansamblului;

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 |a finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica {accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . 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.

Tn cazul cladirilor compuse din valume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
Tnchise, 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 superioard din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, Tn armonie cromaticd cu nuantele din fatada si var 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;

Sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat
functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent {planul vertical cu
care se intersecteazd) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

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

n cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elernente 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 uscdtoarelor 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;

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, wwnw.agorapelis.ro

RLU - Avizarea proiectului 160/194



O

p.lls

PLAN URBAMISTIC ZOWAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
- - - - - ~CONSTANTA- - - - o - - - - -
= in cazul constructiilor a caror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru fnvelitori se vor folosi culorile
fn armonie cu cele alese pentruf fatade; - - - - - e S -
In cazul constructulor a cirar acopenre s-a reallzat |n terasa atlcul va fi dln tabla/alumlnlu/metal/alte o
- i .7 materiale, folosindu-se culori aflateinarmonie cu nuantele optate pentru fatads;, .~ . . © . .. L.
"« Feroneriile Si mstalatnle exterioare (parapete buriane grllaje conducte, te\n cosun etc)se vorlntegra h
‘cromatic in imaginea de ansamblu a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.
« Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptle de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

. ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

» Toate clddirile 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 Spatule verzi de aliniament, aferente
cdilor de circulatie, In functie de situatia din teren;

= Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. Tn cazul in care aceast3 etapizare nu este posibil3,
extinderea retelelor de utilitdti se va face cu o minimd afectare a cdilor de circulatie executate, iar
ulterior finalizdrii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiald;

» Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu s fie facutd 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 spatille rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

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

. » Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor |i se va acorda o atentie deosebitd Tncadrdrii acestora In imaginea vizuala a ansambiului
in care se aflg;

= Se vor prevedea spatii destinate colectarii degeurilor menajere si spatii pentru colectarea selectiva a
deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitectura care sd le integreze in amenajarile
exterioare comune. Se recomanda realizarea unor platforme mecanizate amplasate in subteran
pentru a reduce riscul imprastierii mirosurilor si al deseurilor purtate de vant.

ARTICOLUL 13 - SPAT!I LIBERE S| SPATII PLANTATE

| Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, wwuwr.agorapolis.ro
RLU - Avizarea proiectului 161/194




agnra
pulis

PLAN URBARISTIC ZONAL ACTUALIZARE DGCUMENTATIE DE URBANISM ZOWMA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL

- - CONSTANTA - -
Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
-metrl pentru [rlgare De asemenea, este permisd montarea de inele metallce la baza copacﬂor cu CO[‘ldltIa

M I

Amenajarea spatiilor Verzi se va realiza astfel incét s3 se-evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei.

Tindnd cont de functiunea predominanta dispusa la nivelul parcelei, se impune respectarea unei
suprafete minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie) echivalentul a 40% din suprafata
totald a parcelei. Minim doud 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 pand la o
treime din aceastd suprafatd se poate realiza ca terase verzi, dale nierbate, 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 i
apa recuperatd din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apd potabild (ape meteorice, 5.a.)

Se recomandd ca terasele necirculabile s& fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile. Spatiile libere si neutilizate ca
circulatii pietonale, carosabile si parcari vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi plantate cu minim un
arbore |a fiecare 100 mp.

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 peisagisticd
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lunga din an. Se recomandd realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.

ARTICOLUL 14 - IMPRE)MUIRI

Este obligatorie realizarea Tmprejmuirilor cdtre zona CF din conditii de sigurantd. Zonele destinate
petrecerii tipului in aer liber vor fi, de asemenea, imprejmuite, pentru siguranta copiilor si elevilor.
Imprejmuirile vor avea indltimea cuprinsd intre 1,80 si 2,00m. Acestea pot fi permeabile sau semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafatd permeabild, formata din metal, fier
forjat etc.), insd nu se exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea
sa se integreze n arhitectura imobilului. Se recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente verzi
de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.

Imprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafata opacd (plind) ce nu va depédsi 30% din
totalul Tmprejmuirii.
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T - 0 - Lo.. . suprafata |
_ suprafata permeabila . .permeablld .

i I
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Cromatica si finisajele Tmprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o
constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat in Anexa 2. 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.

maniera similara

SECTIUNEA iil: POS!BLITI\TI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIVi DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului {POT} - raportu! dintre suprafata construita {amprenta la sol a cladirii
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 nivelu! solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd
-{POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim=conform studii de specialitate

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT WIAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana 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 neacaperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren
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CUT maxim=conform studii de specialitate
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g MSECTIUNEAI UTILIZAREFUNCTIO!\!ALA I LT LS T L L T LT

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertlzare con-
" sultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale, showroom-uri; ’

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnicd, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie etc.);

. = Spatii pentru profesiuni liberale {avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultants, ateliere de artq, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentars,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare siintretinere corporald etc.);

» Comert cu amanuntul;

« Functiuni turistice: unitati de cazare in regim hotelier {inclusiv apart-hotel), agentii de turism etc;

= Institutii, servicii si echipamente publice;

» Unitdti de invatdmant (cresd, gradinitd, scoald, liceu);

» Centre comunitare

» Functiuni administrative: sedii, fundatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc.;

= Functiuni financiar-bancare: sediu bancd, sediu societate de asigurari;

» Functiuni medicale, de sanatate si asistentd socials;

» Functiuni culturale;

» Loisir si sport in spatii acoperite, functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber;

. = Spatii verzi plantate de folosintd generals;

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

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU comumomﬁm

» Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu conditia ca acestea sa fie
dispune exclusiv la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreazd cu restul fatadei. Dupa apusul
soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa nu afecteze circulatia auto si
locuirea din vecinatate;

» Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strads,
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 sa nu fie functiunea principala a imobilului.
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» Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, Integrate in arhitectura constructiilor sau a amena-

' jérilor sau s3 f|e lnconjurate de a plantatle densa cle vegetatle pentru anu fi usar v121b|la din spatlul

publlc . L

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Locuinte de orice tip;

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

= Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

= Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Depozitarea pentru vdnzare a unar cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

» Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

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

» Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
Tmpiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

ARTICOLUL & - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentel documentatii isi pdstreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. Tn
situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noud constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditii: '

front minim Ia strada (m) suprafata minima (mp) Reglm de’ lnaltlme maxim Nr Nmelun supraterane

4 niveluri

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat Ia stradd.
* Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
clddirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
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planseu si avdnd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor

-meteotice. e - .. - .. . -

s PR - - - = * - - - - . e T B T T IR P — A = e

Cornlsa Partea superloara IESlta ln afara sr omamentata a 21dulu1 une: constructu avand rolu! de a spnj/n/

acopensui si de a impledica scurgerea apei  de plogie pe fata cléidirilor (DEX 1 998) In cazul Inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Fatd de aliniamentul de la strada Baba Novac se va respecta o retragere de minimum 7 metri.
Fatd de aliniamentul de la strada Operei se va respecta o retragere de minimum 10 metri.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre strada Baba Novac sunt permise amenajarea de
circulatii pietonale, piste ciclabile, spatii verzi, zone de odihng, instalatii de arta interactiva, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publicd {(acolo unde alimentatia publica este functiune admisd), cu conditia ca
acestea, sa nu depdseascd 4 metri ndltime (m3asurati de |a cota terenului amenajat), iar acoperirea s4 fie
retractabild si nepermanentd (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc. Totodatd, terasele se
pot amenaja la nivelul parterului comercial, cu conditia de anu obstructiona circulatia pietonala.

-

~»~

Spatiu public acoperit aferent unitdtiler comerciale/de alimentatie publicG situate la nivelul parterului.
sursé: Central Melbourne Design Guide

Este permisa realizarea subsolurilor pand 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
depdseascd nivelu! de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si {2)
acestea sd respecte conditiile geotehnice, fdra a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre aliniament si constructia realizata retras, cu conditia ca
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acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public -si cu respectarea reglementanlor dln Artfcolul 11-ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCT/ILOR a[
prezentulm regulament )

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

Limitd laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limitd posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente. ‘

La nivelul subzonei functionale se admite construirea atat in regim izolat, cat siin regim cuplat. Edificarea
la limita de proprietate se poate face doar dacd in urma acestui proces pe parcela vecina se poate edifica
o constructie in cel putini aceeasi parametrii urbanistici (POT, CUT, RH, retrageri) ca si in situatia in care s-
ar edifica in regim izolat - adica nu se reduce dreptul de construire conform prezentului RLU.

Fatd de limita zonei functionale ZM3-comp se va respecta o retragere de minimum 7 metri.
Fata de limita zonei functionale ZL2a-comp se va respecta o retragere de minimum 7 metri.
Fatd de limita zonei functionale ZL2b-comp se va respecta o retragere de minimum 7 metri.

Fatd de orice alt3 limit3 care se constituie ca limitd laterald sau limit3 posterioara (fatd de care nu se
intentioneazd edificarea la limita de proprietate) se va respecta o retragere de minimum jumatate din
indltimea cladirii masurata la cornisa/atic, dar nu mai putin de 7 metri.

Este permisa realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adicd sa nu
depdseascd nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2)
acestea sd respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecindtatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre limita de proprietate si
retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd 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 limitele
|laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea s4 fie tratate intr-o manierd urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementadrilor din Articolul 11-ASPECTUL
EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE Fﬂ'[ﬁ DE ALTELE PE ACEEAS] PARCELA

ste " Sa admlte cuplarea cladmlor pe -aceeasi parcela sau- dlspunerea acestora in-regim’ |zoIat dlstanta dintre
S acestea fiind egala cu Jumatate din maltlmea clad|r|| celei mai malte dar nu mal putln de 6 metrl Dlstanta i

e wse poate reduce- Iajumatate 3 metrl) numai dacs pe fatadele respectnle N sunt accese in clidire si-nu - -

sunt incdperi care necesita lumind naturald pentru desfasurarea activitdtilor.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATI St ACCESE

Parcela este construibild numai in conditiile in care este asigurat cel putin un acces carosabil de minim 4
metri [dtime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere lega!l obtinut prin una din
proprietatile invecinate.

Tn cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, 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 parcela se va face din strada de rang inferior (strada secundara), pentru a nu
ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

Accesul auto la nivelul parcelei sursd: Central Welbourne Design Guide

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale funcfiunilor de pe parceld, n functie de capacitatea
cladirilor.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, Tn
conformitate cu narmele 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
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situate la niveluri diferite, astfel incat sd nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele affate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea lntre suprafata pletonala si
'_Acea carosablla se va realiza‘in dreptul ’crecerllor pentru pietoni, prlntr—o rampd cu latlmea de minimum

15 .me’;rl. leeren;a.de nivel max1ma.|nt_re mtrotuar ,S|.c>arosabll va fi ple 20 cm. in aceste condl‘,cu:panta -

“rampei va avea o inclinare recomandaté de 8%, dar nu mai mare de 15% La jonctiunea fntre carosabil si
rampa de acces pietonal nu trebuie s3 existe diferentd de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferentd de
maximum 2 cm va fi realizatd cu muchie tesitd sau rotunjita.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, se admite numai in interiorul
parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.

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 amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publicd-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luénd 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 depozitdrii bicicletelor cu
capacitate minima de 1 bicicletd pentru fiecare 4 apartamente.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Cota terenului natural (CTN) = cota terenuluiin situa;id 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 preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
clddirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rof constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisd = Partea superioard, fesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avénd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirifor (DEX 1998), In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.
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Demlsol-un nivel construit af- cladtnl avand pardoseala situatd sub nivelul terenuluf {carosabllulw) lnconjurator -

" ¢ maximum jumatate dm fnaltimea I/bera a dcestuia si previzut cu ferestre in peretu dé inchidere penmetrala

Dem.'solul se consrdera nn/el suprateran a! construct:e; {P7 18- 99 Normatlv de 51gumnta Ia foc a constructﬂlor)

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizdrii demisolului, acesta va fi ingropat pe o Tndltime
egala cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia.

Se admite un regim de indltime maxim de D+P+3etaje, respectiv o indltime de 15 m, masurati de |a cota
de cdlcare in dreptul accesului pe lot si pana la cornisa/atic. Regimul maxim de indltime si indltimea
maximd se vor putea realiza cu urmdtoarele conditii:
= (atre limitele zonelor ZM3-comp si ZL2a-comp se admite un regim maxim de indltime D+P+3 {15
metri). Tndltimea fatadei propuse catre limitele zonelor ZM3-comp si ZL2a-comp {mdsurata [a
cornisa/atic) nu va putea depasi jumatate din distanta mdsurata pe orizontald din orice punct al
fatadei respective si pand la cel mai apropiat punct al limitei zonei functionale. In vederea
respectarii conditiei este admisa edificarea in regim terasat, cu etaje retrase fatd de fatada situata
n primul plan cdtre limita zonei functionale sau retragerea intregii fatade n situatia in care nu se
doreste realizarea unor etaje retrase.
« n toate situatiile in care in3ltimea totald a fatadei propuse (misuratd de la nivelul de cilcare si

pand la aticul/cornisa ultimului nivel) este mai mare decat jumdtate din distanta pand la limita

laterald sau posterioara este admisa edificarea in regim terasat, cu etaje retrase fatd de fatada
situata in primul plan cdtre limita de proprietate sau retragerea intregii fatade in situatia in care nu
se doreste realizarea unor etaje retrase. fniltimea fatadei (masuratd la cornisd/atic) nu va putea
depasi distanta masurata pe orizontala din orice punct al fatadei respective (retrasa si neretrasd) si
pana la cel mai apropiat punct al limitei de proprietate.

» Indltimea maxim3 poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scirii/ liftului, sa) sau
instalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai
mult de 3 metri.

» Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor -de Tnsorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cét si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladiritor va tine seama de rolul social al strdzilor, de particularitdtile si de caracterul general al
zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.
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) Flnlsaje

= 5e vor alege flnlsaje care sa nu creeze o |mag|ne \nzuala neplacuta si Se \/or evnta pastlse[e
arhitecturale;. - .- - - : . : : st - - T

. Elementele de finisaj (caramlda aparenta platra Iemnul etc) amplasate pe fatada constructulor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

» Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate Tn constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

« Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din caramida .
aparenta la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica
= Cromatica clddirilor va tine cont de caracteru! urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmdrind o bund integrare Tn context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare
urmadtoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecinitatile: alegerea cromaticd a fatadelor se va face tindnd cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor 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 intercorelate 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 cromatica fatadelor se vor alege culori de bazd in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

» Seva folosi o singurd culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;

» Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depdsi 40% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.
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=« In cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai

inchise, ar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici; - - -~ - - -

Dellmltarea cu[onlor sau nuantelor dlfente se'va reallza pr|n a5|ze sau Ia modlﬁcarea dé’ planurl ln

campulacelelaSIfatade S e T -

Tamplarie _ _

« Tamplaria 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;

» Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie;

» Seinterzic geamul colorat, geamu! bombat, geamul reflectorizant;

= La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine
argumentate atat functional, cat si compozitional. Acestea vor fi dispuse exciusiv pe fatada cdtre
circulatiile publice, in vederea expunerii materialelor pentru vanzare;

» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonej;

» Seinterzic 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 intersecteazd) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

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

» in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomands tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

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

« In cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru Tnvelitori se vor folosi culorile Tn
armonie cu cele alese pentru fatade;

» In cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabl3/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatads;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, In cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticld securizatd sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansambiu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

= Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta regula sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor
» Seadmite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului cat si ingropate;
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Tratarea spatiilor destinate colectdril degeurilor intr-o manlerd similard functiunil principale. SursG: Marmalade Lane, Cambridge

Se recomanda utilizarea pergolelor verzi {plantate} pentru'a minimiza efectul vizual pe care acesteal
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
Se recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii ventilatiei naturale;

Sunt permise finisajele de tipul: ciramida aparentd, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea naturald, ex-

ceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

Orice tip de Inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

Este permisa montarea firmelor [uminoase doar |a nivelul parterului, Intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupd apusu! soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa un program cu publicul, dupd terminarea
programului, se va Tntrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecindtate.

ARTICOLUL 12 - CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public, preferabil
de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.
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Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu s fie facutd incastrat in fatada cu sistem
de degivrare si bransata dlrect la canahzare pentru a se evita o 1maglne arhitecturala- precara sau_

producerea ghetu Se'va aSIgura evacuarea rap|da si captarea apelor meteorlce din spatnle rezervate o

pletonllor din spatnle m]nerallzate sn dm spatule lnlerbate o Coee

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibild
(@eriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi previzute
in interiorul constructiilor i se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
ansamblului in care se afld. 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 colectdrii deseurilor menajere si a colectdrii 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).

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE 5! SPATII PLANTATE

Constructiile comerciale vor fi prevdazute cu spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o suprafata
de minim 50% din suprafata totala a parcelei, din care minim 30% vor fi dispuse.la sol. Acestea pot fi
completate cu terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.

Unitatile de invdtdmant si pentru constructiile culturale vor fi prevazute cu spatii verzi cu rol de pro-
tectie si decorativ pe o suprafata de minim 30% din suprafata totald a parcelei, dispuse la sol. Acestea
pot fi completate cu terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a.

Constructiile financiar-bancare si constructiile administrative vor fi prevdazute cu spatii verzi cu rol de
protectie si decorativ pe o suprafatd de minim 50% din suprafata totald a parcelei, din care minim 30%
vor fi dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu terase verzi, dale Inierbate, jardiniere s.a.

Orice alta constructie ce nu se incadreaza n niciuna dintre categoriile mentionate mai sus va fi prevazutd
cu spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o suprafatd 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 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 apd potabila (ape
meteorice, s.a.). Se impune plantarea unui arbore la fiecare 200mp din suprafata amenajatd ca spatiu
verde de la nivelul fiecarui lot.
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_Este- permlsa piantarea de cepau in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5

metri pentru mgare De asemenea, este permisa ‘montarea de inele metahce la baza copaCIlor cu conditia
" caacestea si permita tref;erea ape_[ citre radacind. Am enajarea spa’pllor verziseva t_'eahza as'tfel mcat sa
se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd
evaporarea apei.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spafii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile sau sd fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile {solard, eoliand). Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.

Se recomandi utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Sunt interzise Tmprejmuirile catre strada Baba Novac si catre strada Operei. Sunt permise aliniamente
verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de a realiza delimitdri vizuale, Insd se va asigura
accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter public.

Catre limitele zonelor ZM3-comp, ZL2a-comp si ZL2b-comp Tmprejmuirea va fi opaca, cu indltimea de
maximum 2,5 metri, dar se vor corela in indltime si aspect cu ele realizate anterior pe terenurile din
celelalte zone functionale invecinate.

Tn cazul unor functiuni care necesit3 realizarea unor imprejmuiri pentru desfdsurarea activitatilor (spre
exemplu educatia), se admite o imprejmuire permeabild sau semi-permeabild {soclu opac de maxim 60
cm, completat de o suprafatd permeabild, formatd din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: cdrdmida aparentd, piatrd etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in caracterul
zonei. Imprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafatd opaca (plind) ce nu va depasi 30%
din totalul imprejmuirii.
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. In cazul Iin care se vor realiza Imprejmuiri laterale si posterioare, acestea vor fi opace sau semiopace, insa

dublate de gard viu la interior si vor avea iniltimi de maximum 2,5 metri. In cazul suprafetelor semi-
opace se recomanda modelele geometrice simple (realizate din elemente orizontale/verticale), evitandu-
se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile de inspiratie florala efc.

Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similard constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 1. in ceea ce priveste materialele utilizate sunt permise

SECTIUNEA Nk PDSIBHLIT.EATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIV DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la so! a cladirii
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 caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de [a nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
-{POT = mp AC /mp teren * 700)

POT maxim=45%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXiM DE UTILIZARE A TEREMULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd {(suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
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teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
- carosabil din incintd, scarile exterloare—-trotuarele de prDtECtlE CUTplammetnc = mp ADC /mp teren ‘
CUTmaxrm- 1 75 mp ADC/ mp teren o o .
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b SECTIUNEA! UTILIZARE FUNCTIONALA O Ll

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

»  Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber;
= Spatii verzi plantate de folosintd generalg;
» Amenajdri temporare ale spatiului public, [ucrdri de modelare a terenului;
» Amenajdri peisagistice si spatii de joacd;
» Alei pietonale si velo;
. » Alei pentru alergare;
» Mobilier urban;
» Skatepark, gradene, terase etc,;
» Amenajari de pergole, umbrare, instalafii de arta;
» (abine de paza.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITHONﬁRH

» Pentru spatiile verzi cu o suprafata de peste 3000 mp sunt permise pavilioane temporare de maxim
50 mp destinate alimentatiei publice, fard acces carosabil, cu conditia ca aprovizionarea acestora sa
se realizeze Tn afara arelor de vizitare a parcului;

= Pentru spatiile verzi cu o suprafatd de peste 3000 mp sunt permise functiuni sportive: terenuri de
sport, echipamente sportive in aer liber;

» In zona de siguranti a cii ferate, amplasarea oriciiror constructii {inclusiv constructiile cu caracter
temporar) se va face cu aprobarea administratorului infrastructurii feroviare;

. = Food-trucks, cu conditia ca acestea sa fi amplasate in spatii speciale amenajate, in afara zonelor
plantate;

= Toalete publice amplasate in spatii special amenajate;

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice, cu conditia ca acestea sa fi
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public.

' ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

= Lucrdri de terasament de naturd s3 afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe-
parcelele adiacente;

» Locuinte individuale si locuinte colective;
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« Functiuni complementare locuirii: {farmacii, laboratoare medicale, cabinete medicale comert en- de-
tail, comert specnallzat birouri-de avocatura, notanale consuttanta as:guran blrourl de prmectare
prolectare reprezentante ‘agentii Imoblllare etc) .

= Activititi generatoare de dlscon_fort pentru locuitor; - - :

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

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

= Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

» Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

« Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistent3;

» Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in ARTICOLUL 1- UTILIZAR! ADMISE, sau ARTICOLUL 2- UTILIZARI
ADMISE CU Ci ONDI]'IONIT RI
SECTIUNEA I : CONDIT!I DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL & - CARACTERISTIC! ALE PARCELELOR {SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Se recomanda ca loturile sa aiba acces carosabil dintr-o circulatie publica de minim 4m.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR IFA'[E DE ALIIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domenijul public

Amplasarea constructiilor si dotdrilor de dimensiuni mari precum locuri de joacd pentru copii, rampe

pentru skate-park, gradene, scene s.a. se va face cu respectarea urmatoarelor retrageri fatd de limitele

zonelor cdtre circulatiile publice:

» Sevarespecta o retragere de minim 10 m fatd de limita zonei spre strada Titus Cergdu.

» Fata de limita zonei spre strdzile Haricleea Darclee, lon Voicu si Clopotnitelar, se va respecta o retra-
gere de minimum 5 m.

Fatd de toate celelalte limite ale zonelor verzi spre strazile publice, se va respecta o retragere de
minimum 5 metri. In terenului situat adiacent terenului CFR, fatd de limitele de proprietate comune cu
terenul CFR se va respecta retragerea impusa de zona de protectie CF, dar nu mai putin de 5 metri.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
_ PARCELELOR - -
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

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. Tntre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de narmele tehnice in
vigoare.

Tn cazul tuturor constructiilor dispuse izolat, se va pastra o distanta egald cu minim jumdtate din
inaltimea celei mai inalte sau conform normelor tehnice, in cazul echipamentelor tehnico-edilitare.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATH S ACCESURI

Accesul Tn 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
ntretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.

Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, Tn
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 cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonald si
cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de minimum
1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. Tn aceste conditii pant3
rampei va avea o inclinare recomandatd de 8%, dar nu mai mare de 15% La jonctiunea intre carosabil si
rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferentd de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferenta de
maximum 2 cm va fi realizatd cu muchie tegitd sau rotunjita.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor nu este permisd in interiorul amenajarilor de spatiu verde. Stationarea
autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate. Nu sunt permise accesul si
stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.
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Nu este- necesar a se asigura Iocurl de parcare pentru punctele de allmentatle publicd mai m|C| de 50 mp.
Amenajarea unor locuri de, parcare n_interiorul zonei verzi va face’ cu respectarea POT 5| CuT maXIm

‘ admlse in cazul spatulor verzi publice (Legea 24/2007 cu modlflcarlle si completarlle ulterioare).

ARTICOLUL 10 - IMALTHMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Tn3ltimea maxima admisd a constructiilor va fi de 5 metri la cornisd/atic, masurati de la CTS (cota
terenului sistematizat) la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim maxim de indltime P. Se vor
respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor
putea realiza constructii mai mari de P, care sd se incadreze in indltimea maxima admisa. Sunt admise
instalatii decorative, totemuri sau echipamente care fac parte din dotdrile de agrement care depasesc
aceastd Tndltime, cu conditia ca acestea sd nu prezinte un pericol pentru vizitatori sau constructiile
invecinate.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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
particularitatile si de caracterul general al zonei.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor
carespunde standardelor de calitate In constructii, in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

ARTICOLUL 12 - CONDIT!I DE ECHIPARE EDILITARA

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. 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 va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat. Se interzice
dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel.

Firidele de bransament vor fi integrate Tn Tmprejmuire sau ingropate. Echipamentelor tehnice aferente
retelelor de utilitdti care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita

incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului Tn care se afla.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| PLANTATE

=~ Amenajarea Spatiilor verzi-se-va realiza astfel ineat sd-se evite scurgeréa apelor-metearice-ct pdmént pe -
spatule mlnerallzate Si formarea prafulun dupa evaporarea aperSuprafeteIe ‘mineralizate aferente

parcarjlor auto-vor fi prevazute cu rlgole pentru preluarea apelor meteorice si-vor-fi racordate la reteaua-- '
publica de canalizare.

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 apd potabild (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 parmisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa perrhité trecerea apei cdtre rddacind. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa
se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd
evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Spatii de joacd pentru copii, cu dotari specifice pentru joaca si pentru dezvoltarea abilitdtilor motrice si
cognitive, prevdzute cu sisteme de apa potabild si cosuri de gunoi. Spatiille de joaca pentru copii s
tarcurile pentru animale vor fi prevazute cu sursa de apa potabild pentr utilizatori;

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiiior verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere

in vederea amenajdrii spatiilor verzi se vor respecta indicatiile prevazute in Anexa 3 - "Ghid de

amengajare a spatiilor verzi aferente zonelor rezidentiale - Municipiul Constanta’, ca parte integrata a
prezentului RLU.

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

Este optionald realizarea imprejmuirilor. In cazul in care se opteazd pentru realizarea acestora, se
recomanda folosirea Imprejmuirilor transparente cuprinse ntre 1,80 si 2,00 metri inaltime din care un
soclu opac de 0,60 metri dublate de gard viu. Se interzice Tmprejmuirea zonelor verzi de dimensiuni mici
(sub 2000 mp), cu condifia ca acestea sa nu gazduiasca activitdti destinate copiilor {locuri de joacd)
orientate cdtre circulaiile publice. Zonele verzi de dimensiuni mici {sub 2000 mp) vor fi separate de
trotuare printr-un parapet de 0,60m - 0,80m, sau prin plantatii de arbusti care sa nu depaseasca 0.60 m
-0,80m.
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Cdtre zona CF se vor realiza |mprejmu1r| opace sau serniopace cu rolul de a preveni circulatia persoanelor

|n proxnmltatea |nfrastructuru ferovnare jar acestea \IDI’ f| dublate de plantatu de altn:ament

 SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULU! (POT = mp AC /mp teren * 100)

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la so! a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelel. 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 sal a balcoanelor a caror 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 max = 10%
Circulatiile pietonale si alte spatii mineralizate se vor fua i calculul POT, conform Legii 24/2007, cu
modificdrile si completdrile ulterioare

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturar planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu ndltimea 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 max = 0, Tmp adc/mp teren
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- ... . SECTIUNEAI:UTILZAREFUNCTIONALA : ... .. oo .~ ..o o 0. - "o, = oo,

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

« Lacasuri de cult;

» Constructii adiacente |&casurilor de cult pentru activitdti sociale ale asociatiilor religioase;
» (ase parohiale;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

» Clopotnita, cu conditia ca indltimea totald a acesteia sa fie mai mica de 20 metri;

» Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare, cu conditia ca acestea s3 fi
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public.

» Puncte de colectare a degeurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de
pe lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
amengjdrilor sau sd fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

» Cavouri sau camere funerare;
s Cimitire;
= Lucrdri de terasament de natura sd afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;
. = Orice lucrdri 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.

ARTICOLUL & - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIURI)

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructia existentd sau pani la démolarea constructiei. In situatia
solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau extinderi ale constructiei existente, pe
0 parceld se poate edifica o noua constructie doar dacd indeplineste simultan urmatoarele conditii:

. are o suprafatd de minimum 2000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minimum 30 m.
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ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA’!‘A DE ALINIAMENT

- Aliniere = retragerea-minimd impusd de la aliniament pentru-frontul situat la stradd, = -

-Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Fatd de limita de proprietate nordicd comuna cu zona ZM2-comp care se constituie ca aliniament se va
respecta o retragere de minimum 7 metri.

" Limitele zonei ZF—comp cdtre circulatiile publice adiacente (strada Eduard Caudella, strada Mihail Jora,
strada Gheorghe Dima, strada Dinu Lipati si strada Titus Cergdu) se vor trata ca aliniamente. Astfel:

Se admite a retragere de minimum 5m fata de limita terenului nou propus la strada Eduard Caudella.

Fatd de limitele zonei de la strazile Mihail Jora, Ghearghe Dima, Dinu Lipati si Titus Cergdu se va respecta
o retragere de minimum 3 metri. Fatd de limita zonei ZF-comp cdtre Z\/-comp se va respecta o retragere
de minimum 3 metri.

Este permisd amplasarea clopotnitelor pe aliniament, cu conditia ca acestea sa fie integrate in
imprejmuire. Nu sunt admise alte constructii apartindnd functiunii de culte amplasate pe aliniament,
suplimentar fata de cele existente.

Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urband si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'E DE LIMITELE LATERALE SI POSTERICARE ALE
PARCELELOR

Imobilul cu nr cadastral 216929 din care se constituie zona ZF-comp din nord nu dispune de limite lat-
erale si posterioare de proprietate. in situatia unor dezmembrari ale imobilului in vederea construirii, lim-
itele cadastrale rezultate in interiorul zonei ZF-comp din nord se vor trata ca limite laterale si poste-
rioare. Fatd de aceste limite rezultate se va respecta o retragere de minimum 5 metri, dar nu mai putin
decat 1/3 din indltimea constructiei.

Imobilul cu nr cadastral 238581 care determind zona ZF-comp adiacent strazii Dinu Lipati nu dispune de
limite laterale sau posterioare. Nu este admisa dezmembrarea acestei parcele in suprafete mai mici.
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe o parceld se permite realizarea mai multor constructii. In cazul in care nu exista alte prevederi de
naturd tehnicd sau ale temei program clddirile de pe aceeasi parceld se vor putea dispune la o distantd
de minimum 3 metri.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $1 ACCESURI

~metri dlrect dlntr—o strada publlca sau pr|n ser\ntute Iegala inscrisd ln Cartea Funuara e

Se va a5|gura un acces carosabll in proxnmltatea mtraru in constructu pentru a permlte interventia

- promptd si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulantd,

s.a.).

ARTICOLUL © - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajdri autorizate pe raza Municipiului Constanta.

Pentru constructiile de cult se vor asigura minim 5 locuri de parcare pentru fiecare obiectiv, numarul
acestora fiind suplimentat in cazul in care pe parceld existd si alte functiuni completare l3caselor de cult
(case parohiale, spatii pentru invatdmant-seminarii religioase etc). 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.

ARTICOLUL 10 - iNALTIMEA MAXIVIA ADWHISIBILA A CLADIRILOR

Tniltimea maxima admisi a constructiilor va fi de 25 metri pentru [icase de cult, echivalentul unui regim

de indltime de P inalt. Pentru clopotnite, indltimea maxima admisa va fi de 20m. Pentru alte constructii
adiacente (case de rugdciuni, case parohiale, constructii educationale- seminarii etc.), indltimea maxima
va fi de 8m, echivalentul unui regim de indltime P+1. Nu este admisd suprainaltarea constructiilor
existente amplasate pe aliniament.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Sunt permise tratdrile cromatice care
respectd specificu! constructiilor de cult. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea
fatadelor. Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazd de polistiren/
sistemelor termoizolante din polistiren.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate clddirile 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.
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISN ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
- CONSTANTA - -

-Se va asigura in mod speaal evacuarea raplda si captarea apelor-metearice in reteaua de canalizare.Toate
o ncnle bransamente pentru electricitate, telefonlzare vor _fi reallzate mgropat Se lnterZIce dlspunerea

aerlana a cablurllor de orice feI (electrice, telefomce CATV etc ) .

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, in subteran, in firide special concepute -pentru
acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce operare si necesitdfi de
interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei {eventual integrat in fmprejmuire) destinat
colectdrii deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 13 - SPATH LIBERE 51 PLANTATE

Este permisd plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisda montarea de inele metalice |a baza copacilor cu conditia
ca acestea sd permita trecerea apei citre radacina.

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, sau va fi prevdzut cu rigole de scurgere.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale, carosabile si parcari vor fi amenajate ca spatii verzi si
vor fi plantate cu minimum un arbore la fiecare 100 mp.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 40% din suprafata
fiecarei parcele.

ARTICOLUL 14 - IMPREIMUIRI

De-a lungui circulatiilor perimetrale si de-a lungul spatiilor verzi publice adiacente imprejmuirile vor fi
permeabile sau semi-permeabile {soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabila,
format3 din metal, fier forjat etc.), insd nu se exclud materialele de tipul: cardmidd aparentd, piatra etc.),
cu conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Imprejmuirile semi-permeabile vor putea
dispune de o suprafatd opaca (plind) ce nu va depasi 30% din totalul imprejmuirii.
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DA | NU . |NU

o T .- - supafa - -
. suprafata permeablla . .. |.-. permeabili.

n cazul suprafetelor semi-permeabile se recomandd modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhltecturale ornamentatiile de
inspiratie florald etc.

De-a lungul limitei nordice comuna cu ZM2-comp se recomanda realizarea unei imprejmuiri opace, cu
indltimi cuprinse intre 2 si 2,5 metri, dublata spre interiorul parcelei de arbusti ornamentali cu thaltimi
similare imprejmuirii. imprejmuirea va fi corelatd cu cea a imobilelor din zona ZM2-comp si va fi realizata
o singura imprejmuire unitara la limita de proprietate comuna cu fiecare imobil.

Imprejmuirile trebuie astfel proiectate incdt si contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
. imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structurd metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

SECTIUNER Ik POSIIBNLHTI‘-'\TI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TEREMURILOR

ARTICOLUL 15 ~- PROCENT MAXiM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd {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 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 construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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Se va respecta un POT maxim de 30%.
_ *Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor jua In calcului POT.-

e - . - . - O [

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUL - S

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclus3 in unitatea teritorial3 de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafa’;a subsolurilor cu Tndlfimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a padurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 4 me/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPEUL CONSTANTA, JUDETUL

III PRE\IEDERI

CONSTANTA -

LA NI\IELUL UNITATILOR SI

IONALE

Zone si subzone functlonale propuse propuse

i s e e s e =

[P

POT max

CUT max

ik e o s

RH max

1. ZL1-comp - Zona locuintelor colectove medii si inalte grupa sub forma ansamblurilor rezidentiale

R e

H max (la

| corniga/atic)

T i TR

Nr. Miveluri

supraterane

ZL1a - subzona locuintelor colective inalte de

2,75 mpade/

maxim P+9e, grupate sub forma ansamblurilor 30% P+9 29m 10
. . . mp teren
rezidentiale edificate
ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii
i 1.8mpadc/
de maxim D+P+6E, grupate sub forma 30% D+P+6 24m 8
. . . mp teren
ansamblurilor rezidentiale
2. ZL2-comp - Zona locuinielor individuale si colective mici
ZL2a comp— subzona locvintelor individuale si D+P+2/
. L ) ' 1,3 mpadc/ 12m/15meu 4 /5 cuex-
colective mici cu maxim 4 apartamente 35% D+P+3 cu B .
mp teren B exceptiim ceptii
exceptii
ZL2b comp— subzona locuintelor colective mici cu
- . . 1,4 mp ade /
maxim 6 apartamente situate in afara 40% D+P+3 15m 5
. . . mp teren
ansamblurilor rezidentiale
3.Z21.3-comp - zona locuinteler individuale dez- 0.8 mp adc/
A . . . 35% D+P+1 8m 3
voltate intr-un parcelar de factura semi-rurala mp teren
4,214 - subzana locuintelor colective medii cu
. . A : 1,5 mp adc/
P+3-4 niveluri, situate in ansambluri preponder- 30% mp teren P+4 15m 5
ent rezidentiale (Cf. PUG Municipiul Constanta) P
5.ZM-comp - Zona mixti cu cladiri avind regim de construire continuu sau discontinuu
ZM1- comp— subzona mixta: locuire colectivs,
. . . R 1,75 mpade/
comert si servicii cu regim mic de inaltime (D+P+3) 40% mp teren D+P+3 15m 5

Aviatoriler, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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DE URBANISIM ZONA COMPOZITORI, MUN
- CONSTANTA

Zone si subzone functionale propuse propuse

| ZM2-"comp— subzona mixts: locuire colectiva,
comert si servicii cu regim de Thdltime de maxim
D+P+4+5R

CUT max

2,25 mp adc /
mp teren;
2,5 mp adc/mp
teren - parcle
de colt cu sub-

ICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL

"H max(la

18m/21 m etaj

cornisd/atic}

| it

Nr. Niveluri
supraterane*

45% D+P+4+5R 7
sol retrasm
2,75 mp adc/
mp teren -
parcele de colt
cu demisal
ZM3- comp— subzona mixt3: locuire colectivd, D+P+6+7R/ .
comert si servicii cu regim de in&ltime de maxim 459, 3 mp adc/mp D+P+Mz+6+ 27m/30 m eta) 9/10
D+P+6+7R/D+P+Mz+6+7R teren 7R retras m
6.2IS-E-comp - Zona institutiilor si serviciilor cf studii de
. ‘ ! 30% L D+P+2 15m 4
publice spedialitate
7.2S - zana setviciilor si dotarilor cu caracter 1,75 mpadc/
, ! 45% D+P+3 15m 5
public mp teren
8.2V- comp - zona spatiilor verzi 0,1 mp adc/mp
’ 10% P Em 1
teren
9.ZF - comp - zona cladirilar de cult )
30% 4 mec/mp teren P+1/Pinalt 25m 2

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agerapolis.ro
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Anexa 1, Paletar culon propus pentrufmlsajelefatadel SR

Culori fond (*conform NCS)

' ALB NCS S 0300-N S 0500-N S 1000-N S 1500-N

Culori accent (*conform NCS)
notd: acestea nu se vor folisi pe mai mult de 15% din suprafafa
toatd a fatadei

S 2502-B $ 3502-B S 4502-B S$2005-R80B ||. S 3005-R80B

S 6030-R80B S 7020-R80B $8010-R90B S 4005-R80B

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd consuftarea unui paletar profesionist.

Aviatorilor, 63, etaj 3, hirou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, vaw.agorapolis.ro
RLU - Avizarea proiectului 193/194
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CONSTANTA

Anexa 2. Paletar culori propus pentru imprejmuiri

-Culori accent {*conform NCS) - -- - :
notd: acestea nu se vor folisi pe mai mult de 15% din suprafatd
toatd a fafadei

i
t
!
S

DE URBANISM ZONA COMPOZITORI], MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL

S 2502-B

S 3502-B

S 4502-B

S 2005-R80B

S 3005-R80B

|

S 6030-RBOB

S$7020-R80B

S 8010-R90B

S 4005-R80B

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului od existd diferente intre imaginea In format analogic si imaginea digitald,
se recomandd consultarea unui paletar profesionist.

Sef proiect

urb. Mihaela Pu

~t

Manager de proiect

Dr. Urb. Maddlina Motcanu Dumitrescu

Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava

Dr. Urb. Madalina Motcanu Dumitrescu

Dr. Urb. Mihai Motcany Dumitrescu
urb. Laura Balint %

urb. Beatrice Gheorghiu

urb. Teodor Manea

Aviatorilor, 63, etaj 3, birou B, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, mmm.agorapolis.ro
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CONSTANTA

| PLAN URBANISTIC ZOMAL |
ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI”

‘ ‘ PLAN DE ACTIUNE

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM
ZONA COMPOZITORI -

Amplasamentul: ZONA DELIMITATA DE STRAZILE BABA NOVAC, BOGDAN VASILE, CLOPOTNITELOR,
PRELUNGIREA EDUARD CAUDELLA, ALEXANDRU GHERGHEL (ALEER), ELIBERARII, CALEA FERATA Sl
PLATFORMA "ENERGIA"

Initiatorul documentatiei de urbanism: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA
Nr contract: 80811/22.05.2020 -

Elaboratoru! documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL, Constanta-

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PU$i\IA\IA

@  Management proiect: RAUMPLAN DESIGN
Doctor Urbanist MADALINA MOTCANU DUMITRESCU

Bd. Aviaterilor 63, camera 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393359, office@agorapolis.ro, www.agerapolis.ro
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Plan de actiune ru realizarea investitiilor conform propunerilor PUZ

. e M @ e e s a = Mmoo oeem mfeEm om P oW m = - ———— Tzq--.a e . Kol bbb e A = o e i S i e S = -.1—.';0: A et pare gy i e v = ru- e g e emy e we e
Actiuni/ = Denumire investitii i Evaluare estimativd } Surse posibile % Etape de realizare a investitief : Stadiul : parti responsabile
i ¢ implementarii ; implementare
El F

3

Obiective  © 4 1 finantare

¥

1. Fond construit si utilizarea terenurilor

iy b

Obiectiv: Locuire calitativd si sigurd

g —
Reabilitarea Proiect .de reabilitare si | Se va determina la momentul PNRR/ Alte = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat UAT Mun. Constanta
locuintelor as:gu rarea eficientei | realizdrii proiectului tehnic, in finantdri = Realizare documentatie de tip DALI - 3 luni
colective si energetlce a locuintelor | functie de solutiile de reabilitare | guvernamentale/ | « Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
asigurarea l:olectme BN1- BN18, de | alese structurale » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6
eﬁcien,t'ei pe Strada Baba Novac disponibile/ luni
energetice ey Buget Local {co- | » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
: 2 ' finantare/ = Implementare investitie in teren - 18 luni
A integral)
lsroie;t de reabilitare si | Se va determina la momentul PNRR/ Alte » obtinere Certificat de Urbanism 1 lund; nerealizat UAT Mun. Constanta
' asigy rarea eficientei | realizdrii proiectului tehnic, In finantdri » Realizare documentatie de tip DALI - 3 luni
. energetu:e a locuintei | functie de solutiile de reabilitare | guvernamentale/ | » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
' colectlve DE22 de pe| alese structurale » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6
, Strada Prelunglrea disponibile/ luni
: Eduard Caudella , Buget Local (co- | » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
oo finantare/ » Implementare investitie Tn teren - 18 luni
’ Lo integral)
! d
)
Ty
t I
[ '
¢ i

! w2 ! Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuregti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerilor PUZ
R A e —— s e

Evaluare estimativd Surse posibile ; Etape de realizare a investitiei Stadiul
- implementarii

e i s it i s s e e e g s e ar T =

Actiuni/ " Denumire investitii ‘
Obiective . { finantare i
. 1 ; !

—— e o mm mrm—— n = - b - n L}

Obiectiv: Zond deservitd echitabil de dotdri publice

Realizarea de
operatiuni

obiectivelor de

i ]
Rroiect de expropriere
pentru cauze de utilitate

Iotul ldentlfu:at prin n.c.

Se va determina la momentul
realizarii projectului de

{expropriere)= 1218000 euro

PNRR, POR
2021-2027,

Aprobarea indicatorilor tehnico-economici
aferenti obiectivului de investitii;

cadastrale: pi:bliéﬁ ale terenurilor expropriere (Cost estimativ: 140 | Bugetul Local » ldentificarea proprietarilor si realizarea
parcelare, pfogrieta;e privatd in euro/mp, conform Studiu de listelor de expropriere, inclusiv a sumelor
expropfieri in véderea realizarii Piatd 2023-Camera Notarilor individuale necesare expropriere in vederea
vederea umtat:lor educationale - | Publici) realizarii investitiei;

realizarii aprox. 8700mp de obtinut = Notificarea proprietarilor si afisarea publicd

a listelor cu imobilele necesar a fi

nerealizat

;92030 ,
fo expropriate;

Suplimentarea, dupa caz, a valorilor de

expropriere, In cazurile justificate dupd

contestatiile proprietarilor;

‘ » Emiterea deciziei de expropriere;

o = Transferul dreptului de proprietate in

¢ proprietatea publicd a UAT Mun. Constanta

oo Duratd: 6-12 luni
1 . vezi etape Legea 255/2010, completatg,
' S modificatd

interes public

Pérti responsabile
implementare

UAT Mun. Constanta

i oy Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuregti; Tel: 0722393350, office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Denumire investitii
Obiective

ﬁroie‘ct de expropriere
pentru cauze de utilitate
publlca ale terenurilor
p;oprmtat\e privata in
vedérea realizarii

Iotul nemtabulat aflat

: Uou:u, Titus Cergau,
Haricleea Draclee

unitatilor educationale -

Ia lntersectla strzilor lon

= -2

Evaluare esﬂmatwa

Se va determina la momentul
realizarii proiectului de
expropriere {Cost estimativ: 140
euro/mp, conform Studiu de
Piatd 2023-Camera Notarilor
Publici)

aprox, 2000mp de abtinut
{expropriera)=280000 euro

p@lls

¥

Surse posibile
finantare

PNRR, POR
2021-2027,
Bugetul Local

e A

Plan de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerilor PUZ

i e e e e S Bl A St 4l Wity .Jm..u.aﬂ_su__wnmnw—m.

Stadiul

“mp mmam ==

i Etape de realizare a investitiei

= Aprobarea indicataritor tehnico-economici

aferenti obiectivului de investitii;

Identificarea proprietarilor si realizarea

listelor de expropriere, inclusiv a sumelor

individuale necesare expropriere in vederea

realizdrii investitiei;

Notificarea proprietarilar si afisarea publicd

a listelor cuimabilele necesar a fi

expropriate;

Suplimentarea, dupd caz, a valorilor de

expropriere, in cazurile justificate dupa

contestatiile proprietarilor;

» Emiterea deciziei de expropriere;

» Transferul dreptului de proprietate in
proprietatea publicd a UAT Mun. Constanta

Duratd: 6-12 luni

vezi etape Legea 255/2010, completata,

madificatad

! F;LAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORL, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

nerealizat

B e Tt

Par.ti responsabile
implementare

UAT Mun. Constanta

Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunérilor PUZ
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Actiuni/ Denumire investitii - Evaluare estimativa ' surse posibile Etape de realizare a investifiei ] Stadiul : Ppartiresponsabile
Obiectiver : ' finantare I implementdrii ;  implementare.
Proiect de expropriere .| Se va determina la momentul PNRR, POR « Aprobarea indicatorilor tehnico-economici nerealizat UAT Mun. Constanta
pentru cauze de utilitate | realizirii proiectului de 2021-2027, aferenti obiectivului de investitii;
publici ale terenurilor expropriere (Cost estimativ: 140 | Bugetul Local = Identificarea proprietarilor si realizarea
p'roprjetal;e privata in eura/mp, canform Studiu de listelor de expropriere, inclusiv a sumelor
vederea realizarii Piatd 2023-Camera Notarilor individuale necesare expropriere in vederea
circulatiflor publice la Publici) realizarii investitiei;
gabantele prevazute aprox. 16500 mp de obtinut » Notificarea proprietarilof si afisarea publica

pnn PUZ "I (expropriere)=2310000 eurg a listelor cu imobilele necesar a fi

' expropriate;
Suplimentarea, dupd caz, a valorilor de
expropriere, in cazurile justificate dupa
. contestatiile proprietarilor;
. = Emiterea deciziei de expropriere;
. = Transferul dreptului de proprietate in
. proprietatea publica a UAT Mun. Constanta
. Duratd: 6-12 luni
oo vezi etape Legea 255/2010, completatd,
modificatd

¢

o ' Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapaolis.ro, www.agorapolis.ro

Plan de actiune - Avizarea proiectului ' 5/38




D p.lls

i PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI; MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

Pian de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerilor PUZ

M Gy byt ig SR e o mET R T
Pér.ti responsabile
implementare

[ e —— Flmr mmie eme e gaa G

Evaiuare estimativa

Hom o ommw s M A e o e i e M st b e

Etape de realizare a muestltlel ¥ Stadiul
+ implementarii

l\ctlum/ * Denumire investitii

Obiective

¥

Surse posibile i
finantare ;

Dezvoltarea Proiect de edificare Se va determina la momentul Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat UAT Municipiul
infrastructurii qbitgte de invatamant | realizarii proiectului tehnic. Cost | Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 6 |uni Constanta
si a serviciilor pe o suprafa}d de aproximativ: 10000 euro/mp Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
educationale la a'prqx‘ima,tiu 8700 mp, construit 2021-2027, » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6
nivelul zoneide | rezultatd in urma Planul National luni
studiu operatiunilor de pentru Relansare | = Achizitie lucréri executie - 3 luni
: éxpropriere si Rezilientd » Implementare investitie in teren - 36luni
Loy, (PNRR), Bugetul
' Local
Proiect de edificarea Se va determina fa momentul Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat UAT Municipiul
dnitate gd'uca:tionali pe | realizarii proiectului tehnic. Cost | Operationale » Realizare documentatie de tip SF - € luni Constanta
terenul fara n.c., aflatla | aproximativ: 10000 euro/mp Regionale (POR) | » Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
iqteréec,ti"a strazilor lon | construit 2021-2027, » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6
Voicu, Titus Cergdu, Planul National luni
Haricleea Darclee pentru Relansare | » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
’ : si Rezilienta = Implementare investitie in teren - 24iuni
(PNRR), Bugetul
Local
)
: J Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722333350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan de actiune pentru realizarea mvestltulnr conform propunerllor PUZ
R il ettt Tl R ...,......_,.......u_._....._ — o et st et 7 e il ik ki e S e o A e S = e s Ml e s it
Actiuni/ Masuri irei Lii ; Evaluare estimativd —I Surse posﬂ:ule Etape de realizare a investitiei Stadiul !} Parti

% finantare . implemen ¢ responsabile

tarii ¢ implementare

.

2. Utilitéti publice, tehnologice si echipare tehinico-edilit

i e it mmn e e me plim e ek b e i i g o e Sl ey S Sl ik ke e bbb b S A S AT i A S o TV, SO 1 ST iy Wbt mim ik it b r—r—— o e S m G WA

Obiectiv: Zond deservitd echitabil de retelele tehmco-edllttare

Modernizarea ' ‘ Pri)ie'l:t[ de inlocuire a conductei Aprox. 1070 metriretea | RAJASA/ PNRR/ = Obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | RAJA SA/ UAT
retelelor de apd si ' e_xis’éente de alimentare cu apa alimentare cuapd, laun | Bugetul Local al = Realizare documentatie de tip 5F - 3 luni Municipiul
canalizare menajer@ aferent3 strizii Eduard Caudella si | cost estimativ de 107 Mii | Municipiului » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 funi Constanta
uzate si extindereg | introducerea unei conducte de Eurc (100 Euro/ml) Constanta/Fonduri | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
retelelor de !'; magistrale de distributie apd (DN structurale » Achizitie lucrdri executie - 3 |uni
canalizare ape 1 250 mm PEHD) » Implementare investitie in teren - 12luni
pluviale la nivelul .
zoneidestudiu PUZ '| .

T Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan de actiune pentru reahzarea investitiilor conform propunerilor PUZ

B e L L T

= R AR L oS i < i Aokt

Actiuni/ Masuri Denumire investitii Evaluare estimativa Surse posibile Etape derealizare a investitiei +  Stadiul i Pérti
finantare implémen ¢ responsabile
o tari implementare

*| Proiect de extindere a retelelorde : Aprox. 2800 metriretea | RAJASA/PNRR/ | « investitia se va realiza secvential, in functie de nerealizat | RAIA SA/ UAT
| canallzare ape pluviale in zena de canalizare ape pluviale, | Bugetul Local al fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Municipiul

4 nordici a cartierului Compozitori la un cost estimativ de Municipiulu fiecare obiectiv sunt previzute urmdtoarele Constanta

] (sfrizile Mihail Jora, Operei, lonel 280 Mii de Euro (100 Constanta/Fonduri etape de realizare a investitiei:

y Pérlea; Edmed Deda, Nicolae Euro/ml) structurale « obtinere Certificat de Urbanism 1 lung;
& Kiéculescu, Alexandru Bogza, » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni

# Dumltru Kiriac, losif lvanovici, = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
' : Titus Cergau, lon Voicu, = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
I;Iopotm_telor) = Achizitie lucrdri executie - 3 [uni

' o » Implementare investitie in teren - 12luni

| Proiect de extindere a refelelor de | Aprox. 1300 metriretea | RAJA SA/ PNRR/ » Investitia se va realiza secvential, in funciie de nerealizat | RAJA SA/ UAT
"l canalizare ape pluviale in zona de canalizare ape pluviale, | Bugetul Local al fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Municipiul

‘ centrald a cartierului Compozitori | la un cost estimativ de Municipiului fiecare obiectiv sunt prevézute urmdtoarele Constanta

W (sfri;ile Haricleea Darclee, Paul 130 Mii de Euro (100 Constanta/Fonduri etape de realizare a investitiei;

;| Constantinescu, Dinu Lipatti, Aleea | Euro/ml} structurale » obtinere Certificat de Urbanism 1 luna;
‘ Médriﬁalului, Aleea Cella = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni

i Délaurém:ea) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 uni
E ' = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni

) » Achizitie lucrari executie - 3 luni

; = [mplementare investitie in teren - 12luni
oo

. Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri

PmM M n e e meem mmemd mfm A B S EA S & Gefemd nmnosn p&E - — st =

Evaluare estimativa Etape de realizare a investitiei ,. Stadiul - Parti

Denumire investitii

3
f finantare : implemen 1 responsabile
‘ i tarii implementare
! Pr:'.niect de extindere a retelelorde | Aprox. 1100 metriretea | RAIA SA/ PNRR/ = Investitia se va realiza secvential, in functie de nerealizat | RAJA 5A/ UAT
o canallzare ape pluviale in zona de canalizare ape pluviale, | Bugetul Local al fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Municipiul
4 sudlca acartierului Compozitori 1a un cost estimativ de Municipiului fiecare obiectiv sunt prevdzute urmdtoarele Constanta
' L (strazlle Sergiu Celibidache, Zeno | 110 Mii de Euro (100 Constanta/Fonduri etape de realizare a investitiei:
Vancea, Tiberiu Briticeanu, Filaret | Euro/ml) structurale = obfinere Certificat de Urbanism 1 lun&;
: Barbu,'PreIungirea Eduard = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni
'| Caudella) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
‘ o =« Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
» Achizitie lucrdri executie - 3 luni
‘ = Implementare investitie in teren - 12luni
| Proiect de extindere a retelelor de | Aprox. 880 metri retea de | RAJA SA/ PNRR/ = obtinere Certificat de Urbanism 1 lun; nerealizat | RAJA SA/ UAT
b cahaliiare ape pluviale de-a lungul | canalizare ape pluviale, la | Bugetul Local al » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Municipiul
) sti-ia'z'_ii Eduard Caudella un cost estimativ de 88 Municipiului » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni Constanta
\' , Mii de Euro (100 Euro/ml) | Constanta/Fonduri | « Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
‘ structurale = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
8 » Implementare investitie in teren - 12luni
*!| Project de extindere a retelelorde | Aprox. 1500 metriretea | RAJA SA/ PNRR/ = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | RAJA SA/ UAT
| canalizare ape pluviale de-a lungul | de canalizare ape pluviale, | Bugetul Local al = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Municipiul
| strazii Constantin Bobescu laun cost estimativ de Municipiului = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni Constanta
i 150 Mii de Eura {100 Constanta/Fonduri | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
1 Euro/ml) structurale = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
= I 1 = Implementare investitie in teren - 12luni
R
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii , Evaluare estimativd Surse posibile Etape de realizare a inuesti,tie}’ «  Stadiul { Parti
finantare . implemen £ responsabile
tarii ; implemeritare
' Proiect de extindere a retelelor de | Aprox. 1000 metriretea | RAJA SA/ PNRR/ = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | RAJA SA/ UAT
' | canalizare ape pluviale de-a lungul | de canalizare ape pluviale, | Bugetul Local al = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Municipiul
) strazii Rapsodiet la un cost estimativ de Municipiului = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni Constanta
: 100 Mii de Euro (100 Constanta/Fonduri | « Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
Euro/ml) structurale = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
, . T = Implementare investitie in teren - 12luni
Extinderea retelelor Proiect de extindere a refelelor de | Aprox. 1100 metri de E-distributie » Investitia se va realiza secvential, in functie de nerealizat | E-distributie
de fluminat publicllu, iluminat public in zona nordicd a refea electricd subterand | Dobrogea SA, fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Dobrogea SA,
nivelul zonei de | cartierului Compozitori {de-a de joasa tensiune 0,4kV si | PNRR, Bugetul fiecare obiectiv sunt prevézute urmdtoarele Municipiul
studiu PUZ ' lungul strazilor losif lvanovici, retea de iluminat publicla | local al etape de realizare a investitiei: Constanta
Operei, Mihail Jora, Bodan Vasile, un cost estimativ de 110 | Municipiului = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung;
h‘ Bdgdan Vasile (intrarea), mii de Euro {100 Euro/ml) | Constanta = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni
. Cﬁlnpbtrlli_telur) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
' : » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
= Achizitie lucrdri executie - 3 luni
= Implementare investitie in teren - 12luni
) Co Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri Denumire investitil Evaluare estimativd Surse posibile | Etape de realizare a investitiei Stadiul Parti
finantare ; » implemen | responsabile
{ tarii ’l implementdre
‘1 Proiect de extindere a retelelorde | Aprox. 500 metri derefea | E-distributie = Investitia se va realiza secvential, in functie de nerealizat | E-distributie
4 ilﬂui’minat publicin zonacentralda | electricd subterand de Dobrogea SA, fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Dobrogea SA,
o : cartierilui Compozitoti (de-a joasd tensiune 0,4KV si PNRR, Bugetul fiecare obiectiv sunt previzute urmatoarele Municipiul
lungul strazilor FN1, Paul retea de iluminat public la | local al etape de realizare a investitiei: Constanta
i Constantinescu, Sabin Drigoi, un cost estimativ de 50 Municipiului = obtinere Certificat de Urbanism 1 lund;
| Dinu Lipatti} mii de Euro (100 Euro/ml) | Constanta = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni
I = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
\ = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
i = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
= Implementare investitie in teren - 12luni
| Prolect de extindere a retelelorde | Aprox. 800 metri de retea | E-distributie » Investitia se va realiza secvential, in functie de nerealizat | E-distributie
| iluminat public in zona sudicé a electrica subterand de Dobrogea SA, fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Dobrogea SA,
..: cajrtierului Compozitori {de-a joasd tensiune 0,4KV si PNRR, Bugetul fiecare obiectiv sunt previzute urmatoarele Municipiul
lungul strazilor Dimitrie Cuclin, retea de iluminat public la | local al etape de realizare a investitiei: Constanta
4 Zeno Vancea (alee), Tiberiu un cost estimativde 80 | Municipiului = obtinere Certificat de Urbanism 1 lund;
| Bréticeanu, Gheorghe Dumitrescu, | mii de Euro (100 Euro/ml) | Constanta = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni
1 Prelungirea Eduard Caudella) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
: ) = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
ol = Achizitie lucriiri executie - 3 luni
; : = Implementare investitie in teren - 12luni
7
T
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Denumire investitii " Evaluare estimativa ! Surse posibile ¥ Etape de realizare a investitiei ' stadiul § parti
' ‘l- finantare ) 3 implemen | responsabile
% ¢ tard } implementare
Prpiécf de extindere a retelelorde | Aprox. 480 metri de retea | E-distributie » obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | E-distributie
| iluminat public de-a lungul strazii | electrica subterand de Dobrogea SA, = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Dobrogea SA,
; Co:nstantin Bobescu joasa tensiune O,4kV si PNRR, Bugetu! = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni Municipiul
o retea de iluminat publica | local al » Realizare documentatie de tip PT+DDE - & luni Constanta
’”{j un cost estimativde 48 | Municipiului = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
' . mii de Eura (100 Euro/ml) { Constanta = Implementare investitie in teren - 12luni
Extinderea re,te.'eldr; Proiect de extindere a retelelor de | Aprox. 650 metri de refea ;| TELEKOM » Investitia se va realiza secvential, in functie de nerealizat | TELEKOM
de telecomunicatii | telecomunicatii inzona centralda | de telecomunicatii la un Romania fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Rormania
fa nivelul zonei de' ' caftierului Compoziteri (de-a cost estimativ de 65mii Communications fiecare obiectiv sunt prevdzute urmdtoarele Communicatio
studiu PUZ | lungul strazilor Sabin Dragei, Dinu | de Euro (100 Euro/ml) SA, PNRR, Bugetul etape de realizare a investitiei: nsSA +
2 Liﬁa;ti; Aleea Madrigalului, Aleea Local al = obfinere Certificat de Urbanism 1 lung; Municipiul
| Cella Delavrancea) in vederea Municipiului = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
.| asigurdrii conditiilor de bransare a Constanta » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
‘| tuturor imobilelor din zona de « Realizare documentatie de tip PT+DDE - € luni
| studiu = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
= Implementare investitie in teren - 12luni
.
.
‘ L
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B

Actiuni/ Masuri

S VU S R S - — —

Denumire mvestltu

; ' ¢ Evaluareestimativi | Surse posibile Etapa de reallzare a investit Stadiul Parti
. § , finantare _implemen } respdnsabile
3 : ' tirii  * implementare
| Proiect de extindare arefelelor de | Aprox. 560 metri de refea | TELEKOM = Investitia se va realiza secvential, in functie de nerealizat | TELEKOM
; telecomunicatii in zona sudicd a de telecornunicatii la un Romania fioecare tronson de stradd in parte. Astfel, pentru Romania
. ca}tierului Compozitori (de-a cost estimativde 5,6 mii | Communications [iecare obiectiv sunt prevdzute urmdtoarele Communicatio
i lungul strazilor Dimitrie Cuclin, de Euro (100 Euro/ml) SA, PNRR, Bugetul etape de realizare a investitiei: ns SA +
; Alée'a FN, Tiberiu Briticeanu, Local al =« obtinere Certificat de Urbanism 1 lun3; Municipiul
» +| Aleea Zeno Viancea, Filaret Barbu, Municipiului = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
E GHeqrghe Dumitrescu) in vederea Constanta » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
+ | asigurdrii conditiilor de bransare a » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
{ tuturor imobilelor din zona de » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
/| stadiu- = Implementare investitie in teren - 12luni
Proiect de extindere a retelelor de | Aprox. 850 metri de retea | TELEKOM = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | TELEKOM
telecomunicatii de-a lungul strazii | de telecomunicatiilaun | Romania = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Romania
Cofns;éntin Bobescu in vederea cost estimativde 85 mii | Communications » Realizare docurmnentatie de tip DTAC - 3 luni Communicatio
| asigurarii conditiilor de bransarea | de Eurc {100 Euro/ml) SA, PNRR, Bugetul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni ns SA +
tuturor imobilelor din zona de Localal = Achizitie lucrdri executie - 3 luni Municipiul
| studiu. Municipiului = Implementare investitie In teren - 12luni Constanta
‘ Constanta
H
!
o ' Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Evaluare estimativd ; Sufse posibile Etape de realizare a investitiéi . Stadiul Part

finantare : * implemen 1’ responsabile
implementare

Actiuni/ Masuri j Denumire investitii I

PO S SV U Vg S A P PR

! Proiect de extindere a retelelorde | Aprox. 500 metrideretea | TELEKOM = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | TELEKCM

{ telecomunicatii de-a lungul strazii | de telecomunicatiilaun | Romania « Realizare documentatie de tip SF - 3 [uni Romania
Rapsodia in vederea asfgurdrii cost estimativ de 6 mii de | Communications | = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni Communicatio
| condititlor de bransare a tuturor Euro {100 Euro/ml) SA, PNRR, Bugetul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni ns SA +
‘ imJobiI.eIor din zona de studiu Local al = Achizitie lucrdri executie - 3 funi Municipiul
| Municipiului » Implementare investitie in teren - 12luni Constanfa
Constanta

3. Cai de comunicatie si transport

o G R R L g o e e e e e - [ S )

Obiectiv: sistem de.circulatii carosabile fluid gi conectat

Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Ac}iuni/ Masuri Denumire investitii % Evaluare estimativd Surse posibile i Etape de realizare a investitiei Stadiul Parti
i ; finantare i implemen responsabile
g & ]{ :mplementare
Cresterea . | Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 0,67mil | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun,
accesibilitatii | strazii Baba Novac (include euro, - aprox 13500 mp | Operaticnale = Realizare documentatie de tip SF - 6 luni Constanta
rutiere la nivelul amenajarea de spatii pietonale si Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
zonei de studiu " trasee velo dezvoltate de-a [ungul 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE ~ 6 luni
| arterelor de circulatie) National pentru » Achizitie lucrari executie - 3 luni
| ' Relansare si » Implementare investitie in teren - 18luni
! Rezilienta (PNRR),
‘ Bugetul Local
Medernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 0,9 mil. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
: strazii Constantin Bobescu euro. - aprox 18000 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 6 luni Constanta
{include amenajarea de spatii Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
pietonale si trasee velo dezvoltate 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - G [uni
| de-a'lungul arterelor de circulatie) National pentru = Achizitie lucrari executie - 3 luni
I o Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
! . Rezilientd (PNRR),
' ] ‘ Bugetul Local
3
o : Aviatoriler 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
Plan de actiune - Au’iizare:a profectului 15/38




agnra
pUlis

Plan de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerilor PUZ

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

o mtemam S b % e el e o o <2 = £hu o S, Syt st . e e b e 8ot S . 5 e g S e e P —
Actiuni/ Masuri Denumire investitii Evaluare estimativa Surse posibile Etape de realizare a investitiei 1 Stadiul - Parti
finantare . implemen % responsabile
1 ! tarii ; implementare
§ ok I\}Ibdernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 77500 Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
. »+| Aleii Muzicii (include amenajarea | euro. - aprox 1550 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| de spatii pietonale) Regionale (POR)} = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
: 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru v Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 10luni
Rezilientd (PNRR),
J Bugetul Local
J Modi,arhizarea si regabaritarea Estimare aprox. 83500 Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
.| Strazit lonel Perlea (include euro. - aprox 1670 mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
amenajarea de spatii pietonale) Regionale (FOR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
1 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru = Achizitie lucrari executie - 3 luni
K Relansare si » Implementare investitie in teren - 12luni
i Rezilienta (PNRR),
Bugetul Local
.
. 1
Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

i 1 gt il o il

- Stadiul

Actiuni/ Masuri Denumire investitii 1 Evaluare estimativa Surse posibile ! Etape de realizare a investitiei ! Parti
! ! finantare # implemen . responsabile
:' L I L i 1 implementare
: Moderhizarea si regabaritarea Estimare aprox. 150000 | Programe = cbtinere Certificat de Urbanism 1 lundg; nerealizat | UAT Mun.
Edmond Deda {include amenajarea | eura. - aprox 3000 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| de spatii pietonale) Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
R 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
; ) : National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
1., Relansare si = Implementare investitie Tn teren - 12luni
C Rezilient (PNRR),
Bugetul Local
il Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 150000 | Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
', strazii Nicolae Kirculescu {include | euro. - aprox 3000 mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 [uni Constanta
amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 [uni
National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
‘ Relansare si » iImplementare investitie In teren - 12luni
' Rezilient (PNRR),
Bugetul Local
!
! @ e Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuregti; Tel: 0722393350, office{@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan.de actiune pentru realizarda investitiilor conform propunerilor PUZ

e e

Parti

Denumire anEStl‘tll Evaluare estimativa Surse pOSlblle Etape de realizare a invest Stadiul
finantare implemen * responsabile
tarii E implementare
| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 170000 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun,
| strazii Operei (include amenajarea | euro. - aprox 3400 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| de spatii pietonale) Regionale (PCR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
‘ 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
' Relansare si » Implementare investitie In teren - 12luni
: Rezilientd (PNRR),
. Bugetul Local
| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 225000 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
‘ stfizji_ Mihail Jora(include euro. - aprox 4500 mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - & luni
National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
Rezilientd (PNRR),
Bugetu! Local
Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Mdsuri Denumire investitii Evaluare estimativd i Surse posibile Etape de realizare a investitiei Stadiul Parti
j} finantare 3 ; implemen r responsabile
) i i implementare
: Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 225000 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
strazii Alexandru Bogzalinclude euro. - aprox 6550 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
1| amenajarea de spatil pietonale si Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
zone verzi adiacente) 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
g ' National pentru » Achizitie lucrari executie - 3 luni
B Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
- Rezilientd (PNRR),
Bugetul Local
; Modermzarea si regabaritarea Estimare aprox. 182500 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luns; nerealizat | UAT Mun.
| strazii losif lavanouici (include euro. - aprox 3650 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
/| amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 [uni
] ! o 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
g National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
’ o ' Relansare gi = Implementare investitie in teren - 12luni
, o ' Rezilientd (PNRR),
Bugetul Local
Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Etape de reallzare a investitiei
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il 2 St o e b e sy R i e e

Denumire investitii Evaluare estimativa Surse posibile : Stadiul ! Parti
finantare f i implemen responsabile
§ { tarii } implementare
| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 111500 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun,
.| strazii Dumitru Kiriac (include euro, - aprox 2230 mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
{ amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru » Achizitie lucrari executie - 3 [uni
‘ Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
O Rezilientd (PNRR),
' Bugetul Local
| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 660000 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lund; nerealizat | UAT Mun.
strazii Rapsodiei (include eurg. - aprox 13200 mp | Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 6 luni Constanta
-| amenajarea de spatii pietonale) Regionale {POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
| 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru « Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare sl = Implementare investitie in teren - 18luni
: Rezilientd (PNRR),
: Bugetul Local
Aviatorilor 63, birou B, sactor 1, Bucuregti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapaolis.ro
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii { Evaluare estimativa Surse posibile Etape de realizare a investitiei *  Stadiul
: finantare ‘ * implemen { responsabile
! . thrii  } implementare
' : I\(lodérhizarea siregabaritarea Estimare aprox. 6835000 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
i ) .| strazii Eduard Caudella (include euro. - aprox 16700 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 6 luni Constanta
. +{ amenajarea de spalii pietonale) Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni

' 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - & [uni

i National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
“ Relansare si » Implementare investitie in teren - 18luni

|, Rezilienta (PNRR),
*:j ' Bugetul Local
Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 387500 | Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.

| strdzii Haricleea Darclee {include | euro. - aprox 7750mp Operaticnale « Realizare documentatie de tip 5F - 3 luni Constanta
,'| amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni

( o 2021-2027, Planu! | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni

National pentru » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
\ Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
0o Rezilienta (PNRR), .
' Bugetul Local
'
Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan derac'tiune - Bvizarea proiectului
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii i Evaluare estimativ Surse posﬂmle Etape de realizare a investitiei Stadiul
i finantare : implemen | responsabile
tarii ' implementare

«| Modernizarea gi regabaritarea Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
. sirizji Gheorghe Dima {include 45000euro. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta

L amenajarea de spatii pietonale) 900mp Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni

1. 2021-2027, Flanul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - & luni

[ Nationai pentru = Achizitie lucr8ri executie - 3 luni
1 Relansare gi » Implementare investitie in teren - 12luni
. Rezilient3 (PNRR),

AR Bugetui Local

| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
" | strazii Martian Negrea {include 22500euro. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta

| amenajarea de spatii pietonale) 450mp Regionale (POR) « Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni

) 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - & luni

National pentru » Achizitie lucrari executie - 3 luni

. Relansare si » Implementare investitie in teren - 10luni

' Rezilientd (PNRR),
B Bugetul Local

¢ (.

‘ ‘J o Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan de actitine pentru realizarea investitiilor conform propunerilor PUZ
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Evaluare estimativd

4
3

Surse posibile
finantare
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Etape de realizare a investitiei

Stadiul
implemen

tarii

_. P

Parti

\
- * responsabile |
|
|

i « N
¢ implementare

| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun. |
strazii Bogdan Vasile {include 72500eura. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta |
amenajarea de spatii pietonale) 1450mp Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
i 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si « Implementare investitie in teren - 12luni
Rezilienta (PNRR),
ir Bugetul Local
K Mt:)dernizarea siregabaritarea Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
"| intrarii Bogdan Vasile {include 110000euro. - aprox Operaticnale = Realizare documentatie de tip SF - 3 iuni Constanta
! anj’lenajarea de spatii pietonale) 2200mp Regionale (POR} = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
S 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
Natienal pentru « Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
Rezilienta (PNRR),
Bugetul Local
|
) Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii Evaluare estimativa Surse posibile Etape de realizare a investitiei . Stadiul
finan}are * implemen responsabile
i tardi i implementare
s - _ a [ Sy ST S are
| Moderizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
.| strazii Clopotnitelor (include | 220000euro. - aprox Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| amenajarea de spatii pietonale) 4400mp Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
| ' ‘ 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
' National pentru » Achizitie lucrari executie - 3 luni
Relansare si » Implementare investitie in teren - 12{uni
| Rezilient3 (PNRR),
‘ Bugetul Local
: | Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
i " stll'ézii lon Veicu (include 42500euro. - aprox Cperationale » Realizare documentatie de tip SF ~ 3 luni Constanta
amenajarea de spatii pietonale) 850mp Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
- 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - & luni
f | National pentru » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
¥ Relansare si » Implementare investitie in teren - 12luni
! g Rezilient& (PNRR),
e : Bugetul Local
i
) Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii . Evaluare estimativi | Surse posibile Etape de realizare a investitiei r Stadiui Parti
. finantare “, implemen ., responsabile
% i L tarii ¢ implementare
‘| Modernizarea siregabaritarea Estimare aprox. Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 Tung; nerealizat | UAT Mun.
‘ ; stedzil FN 2 {include amenajarea 42500euro. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
' ' ;| de spatii pietonale) 850mp Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
o 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
| National pentru » Achizitie lucrari executie - 3 funi
. Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
. Rezilientd {PNRR),
: Bugetul Local
Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
strazii lon Damaschin (incfude 80000euro. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
' | amenajarea de spatii pietonale) 1600mp Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
[ 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - & luni
National pentru = Achizitie lucrari executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
Rezilienta (PNRR),
: Bugetul Local
t P
i “‘ *
Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, wiww.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri Denumire investitfi Evaluare estimativa Surse posibile Etape de realizare a investitiei { Stadiul ! Parti
finantare _ implemen ; responsabile
tarii implementare
1
| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
, a strizii Titus Cergau (include 285000euro. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| . aJlrjenajarea de spatii pietonale) 5700mp Regionale (POR) « Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
0 v o 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
' National pentru » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12[uni
' Rezilient3 (PNRR),
: Bugetul Local
| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
| strazii Paul Constantinescu- 55000euro. - aprox Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| tronson 1 {include amenajareade | 1100mp Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
B sp‘a,ti'i pietonale) 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
] ' National pentru » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie In teren - 12luni
“ Rezilientd (PNRR},
Bugetul Local
L
r t
b
\ Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office{@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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e el L T I
Surse posibile Etape de realizare a investitiai Stadiul Parti

i finantare : implernen : responsabile
; ; ' f gl

e hn m e m e r———— i it o e £ e S e by 7 eipeial o 5 i - -
4,

Denumire investitii

Evaluare estimativa !

Actiuni/ Masuri

1 implementare
"5 Mbﬁerhizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
| strazii Paul Constantinescu- 45000euro. - aprox Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| tronson 2 {include amenajareade | S00mp Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
* spatii pietonale) 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
] ' National pentru = Achizitie lucrari executie - 3 luni
g Relansare si » Implementare investitie in teren - 12luni
1 Rezilient (PNRR),
: Bugetul Local
‘| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe » obtinere Certificat de Urbanism T lung; nerealizat | UAT Mun.,
strizii Dinu Lipatti (include 150000euro. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
; amenajarea de spatii pietonale) 3000mp Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
| 2021-2027, Planul | « Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
. National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
' Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
I Rezilienta (PNRR},
1 Bugetul Local
{
BT . Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Acfiuni/ Masuri  ~ . Denumire investitii Evaluare estimativd | Surse posibile Etape de realizare a investitiel . Stadiul Parti
finantare * implemen. ~ respénsabile

tarii t implementare.
H I\{Ié’:d_erhizarea si regabaritarea Estimare aprox. Programe = cbtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
. stFiz‘ji Sabin Drégoi (include 5500Qeuro. - aprox Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
amenajarea de spatii pietonale) 1100mp Regionale {POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
v National pentru » Achizitie lucréri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni

. Rezilients (PNRR),
s Bugetul Local

| Modernizarea si regabaritarea aleii | Estimare aprox. Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
| Madrigalului {include amenajarea | 65000euro. - aprox Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
‘ .| de spatii pietonale) 1300mp Regionale {(POR} » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
. ’ 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
‘ IR : National pentru ~ | = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
‘ ' Relansare si » Implementare investitie in teren - 12luni

: S Rezilients (PNRR),
Bugetul Local

4 4

Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri

e e

Denumire investitii Evaluare estimativa

1

i
:
¥
:
|

Surse posibiie
finantare

& — . §

Etape de realizare a investitiel

» obtinere Certificat de Urbanism 1 luna;

Stadiul

+ implemen ,
: implementare

tarii

T it e e ke

i Parti
responsabile

,’| Medernizarea si regabaritarea aleii | Estimare aprox. Programe nerealizat | UAT Mun.
L Cella Delavrancea {include 125000eura. - aprox Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
amenajarea de spatii pietonale) 2500mp Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
K 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
) National pentru » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
. Rezilientd (PNRR),
: Bugetul Local
] Modernizarea siregabaritarea Estimare aprox. 342500 | Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 luna; nerealizat | UAT Mun.
| strazii Sergiu Celibidache (include | euro. - aprox 6850mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
o amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
; 'f 2021-2027, Planu! | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - & luni
N ) National pentru » Achizitie lucrari executie - 3 luni
‘ : Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
Rezilienta (PNRR),
Bugetul Local
’ 1
§
: k . Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerllor PUZ

ot b e A e b o e S S e R i g LG b A R T ey o e S Al g A et e et i

Actiuni/ Masuri Denumire investitii Evaluare estimativd Surse posibile Etape de realizare ainvest Stadiul Parti
finantare ¢ implemen  responsabile
tirii 1 implementare
c Mi":d'ernizarea ;si regabaritarea Estimare aprox. 60000 Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun,
! strazii Dimitrie Cuclin (include euro. - aprox 1200mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 [uni
; o 2021-2027, Planul | « Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
i National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si » Implementare investitie in teren - 12luni
1 . Rezilienta (PNRR),
1. Bugetul Local
) | Modernizarea sl regabaritarea aleii | Estimare aprox, 85000 Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
FN (include amenajarea de spatii | euro. - aprox 1700mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| pietonale) Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
; National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
' Relansare si = Implementare investitie In teren - 12luni
Rezilientd (PNRR),
Bugetul Local
3
o
t Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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]L Surse posibile

Denumire investitii Evaluare estimativa

ag

“ira

i
pilis

. M mabdymtie

Etape de realizare a Investitiei

Stadiul

1 implemen -

i it e e e S

parti

i finantare responsabile
| tarii : implementare
! ¥ I\{Iédérnizarea si regabaritarea aleii | Estimare aprox. 65000 Programe = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
' | Zeno Vancea (include amenajarea | euro. - aprox 1300mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| de spatii pietonale) Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
A ' 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni |
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12[uni |
Rezilients (PNRR), |
Bugetul Local
Modernizarea siregabaritarea Estimare aprox. 145000 | Programe » obtinere Certificat de Urbanism 1 lunag; nerealizat | UAT Mun.
* | strazii Tiberiu Braticeanu (include | euro. - aprox 2900mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni
Rezilientd (PNRRY),
Bugetul Local
bl
1 Lo
_ Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Plan de actiune pentru realizarea investitiilor conform propunerilor. PUZ

Actiuni/ Masuri Denumire investitii Evaluare estimativi Surse posibile Etape de realizare a investitiei Stadiul . Parti
finafitare . implemen _ responsabile
térii implementare
! Modérnizarea si regabaritarea aleii | Estimare aprox. 50000 Programe » cbtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
. | Gheorghe Dumitrescu (include euro. - aprox 1000mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 [uni Constanta
' | amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR}) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
[ 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
. Relansare si » Implementare investitie in teren - 12luni
A Rezilientd (PNRR),
: U Bugetul Local
| Modernizarea siregabaritarea Estimare aprox. 115000 | Programe = cbtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
strazii Filaret Barbu (include euro. - aprox 2300mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
‘ amenajarea de spatii pietonale) Regionale (POR) » Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
' 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
: National pentru = Achizitie lucrari executie - 3 luni
‘ Relansare si » Implementare investitie in teren - 12luni
¢ Rezilientd (PNRR),
o Bugetul Local
¥
| - s !
i
oL
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Actiuni/ Masuri " Denumire investitii * Evaluare estimativd . Surse posibile  } Etape de realizare a investitiei : Stadlul . Parti
. : finantare i . implemen  responsabile
; tarii . implementare
| Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 222500 | Programe « obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
sfriiii prelungirea Eduard euro. - aprox 4450 mp Operationale » Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
.| Caudella (include amenajarea de Regionale (POR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
| spatii pietonale) 2021-2027, Planul | » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Relansare si = Implementare investitie in teren - 12luni

Rezilientd (PNRR),
Bugetul Local

Modernizarea si regabaritarea Estimare aprox. 60000 Programe » obtinere Certificat de Urbanism 7 Tuna; nerealizat | UAT Mun.
intrdrii Constantin Bobescu euro. - aprox 1200mp Operationale = Realizare documentatie de tip SF - 3 luni Constanta
| linclude amenajarea de spatii Regionale (PCR) = Realizare documentatie de tip DTAC - 3 luni
pigtonale) ' 2021-2027, Planul | = Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 [uni
C National pentru = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
' Relansare si » Implementare investitie in teren - 10luni

Rezilientd (PNRR),
Bugetul Local
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Ac_t'i'uni/ Masuri

Denumire lnuest;.tu Evaluare estimativa Surse posibile Etape de realizare a investitiei « Stadiul Parti

finantare implemen - responsabile
tirii implementare
Fluidizarea Proiect de dotare cu sistem Programe = Achizitia sistemului de video detectie si nerealizat UAT Mun.
circulatiei "| automatizat de semaforizare, in Operationale automatizare Constanta
carosabile | intersectia strdzilor Constantin Regionale (POR) * Montareain intersectie:
" | Bobescu si Baba Novac 2021-2027, Planu] Total estimat € luni
: ) National pentru
' Relansare st
. Rezilient3 (PNRR),
. ' Bugetul Local
.| Proiect de dotare cu sistem Programe = Achizitia sistemului de video detectie si nerealizat | UAT Mun.
| automatizat de semaforizare, in Operationale automatizare Constanta
| intersectia strizilor Eduard Regionale (POR) » Montarea in intersectie:
| Caudella si Baba Novac 2021-2027,Planul | Total estimat 6 luni
i ) National pentru
) Relansare gi
Rezilientd (PNRR),
Bugetul Local
11
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Actiuni/ Masuri L Denumire investitil : Evaluare estimativd ! Surse posibile Etape de Fealizare a investitiei + ‘Stadiul

i e
H

Parti

implementara

1

3 finantare " mplemen | responsabilé
i
]

[ o tarii
4. Zone verzi si spatii de loisir

SR P b b e e e Aty i M S il s ey amase e mimlpe P T peem e e m W e

Oblectiv: Sistem dezvoltat de spatii verzi amenajate si infrastructurd de loisi¢

Realizarea de | Proiect de exproptiere taren cu Se va determina la PNRR, POR = Aprobarea indicatorilor tehnico-economici nerealizat | UAT Mun.
operatiuni suprafata de aproximativ 6500 momentul realizarii 2021-2027, aferenti obiectivului de investitii; Constanta
cadastrale: ‘| mp, adiacent strazilor Titus Cergdu | proiectului de expropriere | Bugetul Local = Identificarea proprietarilor si realizarea listelor

parcelare, - | si Harcileea Darclee, pentru cauza | {Cost estimativ: 140 euro/ de expropriere, inclusiv a sumelor individuale

exproprieri in | de utilitate publici in vederea mp, conform Studiu de ' necesare expropriere in vederea realizarii

vederea dezvoltrii | realizirii spatiilor verzi publice Prata 2023-Camera investitiei;

infrastructuriisia | Notarilor Publici) » Notificarea proprietarflor si afisarea publicd a

serviciilor culturale, aprox. 6500mp de obtinut listelor cu imobilele necesar a fi expropriate;

sportive si o {expropriere)=310000 » Suplimentarea, dupa caz, a valarilor de

recreationale | . euro expropriere, in cazurile justificate dupa

cantestatiile proprietarilor;
« Emiterea deciziei de expropriere;
= Transferul dreptului de proprietate in
proprietatea publica a UAT Mun. Constanta
Durat&: 6-12 luni
vezi etape Legea 255/2010, completata,
modificatd

Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii * Evaluare estimativi |  Surse posibile F Etape dé realizare a investitiei " Stadiul arti
f finantare ; . implemen L responsabile
}' ] . ftari i implementare
Cresterea suprafe,fei, Proiect de amenajare a unui parc | cost estimat de 960 mii | PNRR/ Alte = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
de spatiu verde si | public adiacent str3zii Eliberdrii, Euro +TVA (cca. 9600 mp | finantdri » Realizare documentatie de tip SF - 6 luni Constanta
ameliorarea ‘ intrarii Constantin Bobescu (fosta | - laun cost estimativde | guvernamentale/ | » Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
microclimatului baza RATC Constanta) 100 eurg +TVA / mp) structurale » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
local ' - disponibile/ Buget | = Achizitie lucrari executie - 3 luni
. ) Local {co- = Implementare investitie in teren - 18luni
finantare/integral)

; Aviatorilor 63, birou 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii Evaluare estimativda | Surse posublle Etape de realizare a investifiei Stadiul Parti
finantare : . implemen  responsabilé
) tarii . implementare
; Proiect de amenajare a unui parc | cost estimatde 655 mii | PNRR/ Alte = obtinere Certificat de Urbanism 1 luns; nerealizat | UAT Mun.
.| public adiacent strazii Titus Cergdu | Euro +TVA (cca. 65550 mp | finantdri » Realizare documentatie de tip SF - 6 [uni Constanta
' ‘ - laun cost estimativde | guvernamentale/ | » Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
100 euro +TVA / mp) structurale » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
disponibile/ Buget | = Achizitie lucrdri executie - 3 luni
. Local (co- = Implementare investitie in teren - 18luni
o ‘ : finantare/integral}
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Actiuni/ Masuri Denumire investitii Evaluare estimativd { Surse posibile | Etape de realizare a investifiei - Stadiul - Pari
finantare ; " implemen - responsabile

:
4 1 tiri . implementare
| Proiect de amenajare a unui scuar | cost estimat de 60 mii PNRR/ Alte = obtinere Certificat de Urbanism 1 lung; nerealizat | UAT Mun.
'| public adiacent strdzilor Dinu Euro +TVA (cca. 600 mp | finantdri = Realizare documentatie de tip SF - 6 luni Constanta
| Lipatti si Clopotnitelor - laun cost estimativde | guvernamentale/ | » Realizare documentatie de tip DTAC - 6 luni
o 100 eurc +TVA / mp) structurale » Realizare documentatie de tip PT+DDE - 6 luni
disponibile/ Buget | » Achizitie lucrdri executie - 3 luni
Local (co- » Implementare investitie in teren - 12luni
finantare/integral)

Sef proiect Echipa de elabg

urb. Mihael urb. Mihaela PL\s\na

Dr. Urb. Madalina Motcanu Dumitrescu
Manager de pfoi'ec_i:?f_c_' : Dr. Urb. Mihai Motcanu Dumitrescu
Dr. Urb. Madalina Motcanu Dumitrescu urb. Laura Balint ﬁ%

j urb. Beatrice Gheorghiu %

urb. Teodor Manea
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