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ROMANIA . PROIECT DE HOTARARE AVIZAT,
JUDETUL CONSTANTA . SECRETAR GE L

MUNICIPIUL CONSTANTA . FULVIA-ANT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE NR. 206 /1§ -06. 0

privind aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de
bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale,
initiator societatea Comtrans SA

Consiliul local al municipiului Constan;a, intrunit in sedinta ordinara din data de
2024,

Avand in vedere:

- referatul aprobare al domnului primar Vergil Chitac Tnregistrat sub nr.
1824] 80 20 d

- aV|zuI Arhitectului sef nr. 95500/24 05.2024;
- raportul Compart|mentulu1 planificare urbana din cadrul Directiei generale urbanism
si patrimoniu nr. //98#//5? -
- avizul Comisiei de spemahtate nr, 2 de organizare si dezvoltare urbanisticd, realizarea
lucrarilor publice, protectia mediulut |nc0n]urator, conservarea monumentelor istorice
i de arhitectura;

In conformitate cu prevederile: . Do
- art. 25 alin. (1) si art. 2771 lit. ¢) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile 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 nr. 233/2016 emis de Ministerul
Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice, cu modificirile si completérile
ulterioare, ‘ . o
- Ordinului nr. 176/N/2000 emis de Ministerul lucrdrilor publice si amenajérii
teritoriului pentru 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 autorlzarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu toate modificdrile ulterioare;-
~ art. 19 si art. 32 din Normele metodologlce de- -aplicare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii.aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 emis
de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Locunntel cu modificarile ulterioare;

Luand in considerare: ;
- solicitarea societatii Comtrans SA mreglstrata la Prlmarla Municipiului Constanta sub
nr. 201391/18.10.2023, completatd cu adresele nr. 240906/14.12.2023, nr.
20591/31.01.2024 si nr. 95500/13 05.2024;

In temeiul prevederilor art. 129. alin. (2) I|t ¢) si alin. (6) lit. ¢), precum si ale

art. 196 alin. (1) lit. a) din QUG nr. 57/2019 prlvmd Codul administrativ, cu modificarile
si completérile ulterioare. o

HOTKRASTE

Art. 1 - (1) Se aproba Planul urbanistic' zonal pentru teritoriul delimitat de bd.
Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, conform documentatiei
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anexate care face parte integrantd din prezenta hotérare.

(2) Terenul pentru care s-a.initiat PUZ-ul, situat in intravilanul municipiului
Constanta, bd. Aurel Vlaicu nr. 186, in suprafata totala de 25.724 mp (conform actelor
de proprletate) si 24.981 mp (conform masuratorilor cadastrale) este proprietatea
societatii Comtrans SA conform certificatelor de atestare a dreptului de proprietate
seria M09 nr. 0571/14.08.1996 si, respectiv, nr. 0588/22.11.1996 emise de Ministerul
Transporturilor, precum si contractului de vanzare-cumpérare autentificat sub nr.
2219/14.07.2004 la Biroul notarului public Eugenia Trifu, flind format din 5 loturi, dup3
cum urmeaza:

- lot 2 - teren In suprafatd de 23.342 mp (conform actelor de proprietate) si 22,599

mp (conform maéasuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202754, inscris in
cartea funciara nr. 202754 a UAT muriicipiu! Constanta;
- terenul Tnh suprafata indivizé de 823,97 mp care face parte din lot 3 - teren in
suprafata totald de 1.646 mp (conform actelor de proprietate si méasurtorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202766, inscris in cartea funciard nr. 202766
a UAT municipiul Constanta (restul de teren in suprafatd indivizd de 822,03 mp
apartine societdtii Contexin SA’ conform contractului de vénzare-cumparare
autentificat sub nr. 2639/28.08.2008 la Biroul notarului public Joita Botezatu);

- lot 4 - teren In suprafaté de 220 mp (conform actelor de proprietate si masuritorilor
cadastrale)}, identificat cu nr. cadastral 202756, nscris in cartea funciard nr. 202756
a UAT mun1c1p|ul Constanta; e

- lot 5 - teren in suprafata de 360 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202757, inscris in cartea funciard nr. 202757
a UAT municipiul Constanta;

- lot 6 - teren in suprafatd de 156 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastra[ 202791, inscris in cartea funciard nr. 202791
a UAT municipiul Constanta.

Art. 2 - Valabilitatea planului urbanistic zonal precizat la art. 1 din prezenta
hotarare este de 3 ani de [a data aprobarii prezentei hotarari.

Art. 3 - Compartimentut secretariat, relatii consiliul local, administratia publicad
si fond funciar va comunica prezenta hotdrdre Directiei generald urbanism si
patrimoniu, societatii Comtrans SA, Oficiului de cadastru si publicitate imobitiara
Constanta, Inspectoratului de stat in constructii Constanta, Consiliului judetean
Constanta, Ministerului dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei, iIn vederea
ducerii la Indeplinire si Institutiei prefectului - judetul Constanta, spre stiint3.

Prezenta hotarére a fost votatd de consilierii locali astfel:

pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt.in functie consilieri din 27 membri.
INITIATOR,
PRIM

VERGIL AC
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REFERAT DE APROBARE

Analizdnd cererea prin care se solicita aprobarea Planului urbanistic zonal
pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si

limite cadastrale, initiator societatea Comtrans SA;

Avéand in vedere certificatul de urbanism nr. 1978/30.08.2022 (cu valabilitate
24 luni, respectiv pana la 29.08.2024), avizul de oportunitate nr.
227635/16.11.2022, Raportul informarii si  consultdrii  publicului  nr.
55228/14.03.2024, avizul nr. 95500/24.05.2024 al Arhitectului-sef;

in temeiul art. 136 alin.(1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificdrile si completdrile ulterioare, initiez proiectul de hotérdre privind
aprobarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu,

str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite:cadastrale, initiator societatea Comtrans
SA.
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ooNST"Wn: ROMANIA

N

PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL PLANIFICARE URBANA

nin ?'1 JUDETUL CONSTANTA

RAPORT
v, UBB2R D 06 4005

Urmare solicitérii nr. 201391/18.10.2023 formulatd de societatea Comtrans
SA, pentru avizarea documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul
delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale,
conform documentatiei completate cu adresele nr. 240906/14.12.2023, nr.
20591/31.01.2024 si nr. 95500/13.05.2024, consemnam urmatoarele:

REGIMUL JURIDIC al imobilului - Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul, situat in
intravilanul municipiului Constanta, bd. Aurel Viaicu nr. 186, in suprafatd totala de
25.724 mp (conform actelor de proprietate) si 24.981 mp (conform masuratorilor
cadastrale) este proprietatea societétii Comtrans SA conform certificatelor de atestare a
dreptului de proprietate seria M09 nr. 0571/14.08.1996 si, respectiv, nr.
0588/22.11.1996 emise de Ministerul Transporturilor, precum si contractului de
vénzare-cumparare autentificat sub nr. 2219/14.07.2004 la Biroul notarului public
Eugenia Trifu, fiind format din 5 loturi, dupéd cum urmeaza:

-lot 2 - teren in suprafata de 23.342 mp (conform actelor de proprletate) si 22.599 mp

(conform masuratorilor cadastraie), identificat cu nr. cadastral 202754, inscris in cartea
funciara nr. 202754 a UAT municipiul Constanta;
- terenul in suprafata indiviza de 823,97 mp care face parte din lot 3 - teren in
suprafatéd totala de 1.646 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202766, inscris in cartea funciard nr. 202766 a
UAT municipiul Constanta (restul dé teren in suprafatd indivizi de 822,03 mp apartine
societdtii Contexin SA conform contractului de vdnzare-cumparare autentificat sub nr.
2639/28.08.2008 la Biroul notarului public Joita Botezatu);

- lot 4 - teren in suprafata de 220 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202756, inscris In cartea funciara nr. 202756 a
UAT municipiul Constanta,;

- lot 5 - teren in suprafata de 360 mp (conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202757, inscris in cartea funciarad nr. 202757 a
UAT municipiul Constanta

- lot 6 - teren in suprafata de 156 mp {(conform actelor de proprietate si masuratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202791, inscris in cartea funciard nr. 202791 a
UAT municipiul Constanta.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, acarui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul situat in bd. Aurel
Vlaicu nr. 186, se afla in UTR16, fiind reglementat urbanistic de douda zone de
reglementare: ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex
rezidential propuse in zone de extindere sau dezvoltari noi si, respectiv, ZRL2c -
subzona locuintelor cu maxim P+2 niveluri aflate Tn noile extinderi:

Ed.l rev 00




Anexa 7 F02-DGUP16

! " .|
j{’ i , ;! 4 Jq 'ﬂ
c ~ v

' f :, Jf J' 3 / ]’7 .f_? —
Bms , ; 1,. . L: f‘:w?‘ﬁz / ‘} fi Jl f?
A A A : 'i""f"’._lj]"’}

e Zﬁﬂn. | mafj

W
fag n

i bl
Extras GIS / PUG

Prevederi RLU aferent PUG pentru ZRE2:

- UTILIZARI ADMISE: echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese,
gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice,
biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice,

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: se vor respecta normele de asigurare a bunei
functionari specifice fiecarui tip de echipament; la dispensarele, cresele si gradinitele situate
la parterul blocurilor de locuit se va asigura un acces direct, separat de cel al locatarilor;
pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevedea o
suprafata de minim 100 mp. in utilizare exclusiva, ingradita si amenajata conform
necesitatitor.

- UTILIZARI INTERZISE: se interzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor
echipamentelor publice in alte scopuri decat cele specifice functiunii respective cu exceptia
scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale

- CARACTERISTICI ALE PARCELELQOR - in cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a
unor operatiuni urbanistice care necesita gruparea mai multor parcele, se va asigura
mentinerea, prin modul de amenajare a terenului a amprentei parcelarului istoric.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice si RGU; in cazul cladirilor izolate retragerea de la aliniament va fi de minim 10.0
metri; in cazul inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament, daca din
considerente functionale inaltimea cladiril depaseste distanta dintre aliniamente, aceasta se
va retrage de la aliniament cu o distanta egala cu diferenta dintre inaltime si aceasta
distanta dar nu cu mai putin de 6.0 metri;
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in cazul in care corecta functionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, distanta
fata de aliniament va fi aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din ZR adiacente, cu conditia ca
inaltimea cladirii sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplica
prevederile de la aliniatul anterior

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR = conform PUZ legal aprobat, normelor specifice RGU; in cazul in care nu
exista alte prevederi cladirea se va retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cef putin
jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt dar nu cu mai putin de
5.0 metri..

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA - conform PUZ
legal aprobat, normelor specifice si RGU; pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire
principala, fie mai multe cladiri, in functie de suprafata si dimensiunile parcelei; in cazul in
care nu exista alte prevederi cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta
egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri;
distanta se poate reduce la jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in
cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina naturala.

- CIRCULATII SI ACCESE - toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil
direct dintr-o circulatie publica; accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de
circulatie special amenajat si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie
ale functiunilor proiectate.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR - echipamentele publice vor avea asigurate parcaje
conform normelor in spatii rezervate din terenul propriu, situate adiacent circulatiilor
publice; locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in
constructii supra /subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim
un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 - 1.20 metri
inaltime.

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - conform functiunii specifice sau conform
PUZ si conform caracteruiui zonei si vecinatatilor

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR - aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va
inscrie in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati;

aspectul exterior al noilor constructii. va fi atent analizat in cadrul unor documentatii de tip
PUD insotite de studii de impact vizual, inaintea acordarii AC

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA - toate echipamentele publice vor fi racordate la
retelele publice de echipare edilitara

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE - conform normelor in vigoare; spatiul liber dintre
cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu arbori;
parcajele amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si
vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 - 1.20 metri inaltime.

- IMPREJMUIRI - imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul
reprezentativ al spatiilor si constructiilor; echipamentele publice vor fi inconjurate spre
strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de maxim 0.50 metri
avand inaitimea totala de maxim 2.20 m si minim 1.80 m. dublat de un gard viu;

pe [imitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de minim 2:20 m
si vor fi transparente sau semi~opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte colective
medii si mari si circulatii pietonale, sau opace in cazul invecinarii cu locuinte individuale si
colective mici sau cu activitati cu care se pot stanjeni reciproc.

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC'/mp teren * 100) - conform
normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%.

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren) - conform
normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0;

CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari: daca odata cu
realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau alte spatii
accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si arhitecturale sporite centrului de
cartier; daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de
parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice.
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Prevederi RLU aferent PUG pentru ZRL2a:

- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit,
cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul,
depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale
(avocatura, arhitectura, medicina etc.} in limita a maxim 25% din AC

- Utilizari admise cu conditionari: se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul
coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei
de maxim 60% din aria unui nivel curent; autorizarea locuintelor si a altor functiuni
complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ aprobat
conform legii;

- Utilizari interzise: functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza
un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau
produc poluare; activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate; anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; depozitare en gros; depozitari
de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea
pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati
productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice; autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto; orice lucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

Precizari suplimentare: se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de largire
a infrastructurii rutiere sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv
perdele de protectie precum si in zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ; in
zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile, extinderile si amenajarile
noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

- Caracteristici ale parcelelor: se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii cumulate, conform HGR 525/1996:

(1) pentru constructii insiruite - suprafatd minimd de 150 mp (250 mp in zone protejate),
front la stradd de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii cuplate -
suprafata minima de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la stradd de minim 12 m;
pentru constrctii izolate - suprafatd minima de 300 mp (350 mp in zone protejate), front la
strada de minim 14 m. Pentru parcela de colt se admite o reducere cu 50 mp a suprafetei
terenului si o reducere cu 25% a frontului pentru fiecare fatada.

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu
mai mica de 12 m; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a
largirii unei artere din trama majora de circulatie, se aplica prevedrile Art. 19 si Art. 20 din
capitolul "Prevederi generale” ale RLUMC.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului,

- Conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice; la ciadirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura in mod speciai
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare; toate noile
bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiite publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV,

- Circulatii si accese: parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3m latime; accesele vor fi de regula amplasate catre
limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur acces carosabil pe parcela.

- Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform
HGR 525/1996, Anexa 5.

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament: la stabilirea alinierii constructiilor fata de
terenurile apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in vigoare si
propunerile de dezvoltare din PUGMC; cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o
distanta de minim 5m in cazul strazilor de categoria I si II si minim 4m in cazul strazilor de
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categoria III; cladirile se pot dispune pe aliniament daca aceasta este tipologia
predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre
aliniamente dar nu cu mal putin de 4m; retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa
aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista
alte conditionari; in cazul amplasarii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane
sau bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si
asigura o distanta de 4m pe verticala, de Ia cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din
alinierea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de
1,20m; racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului
dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 m in
cazul strazilor de categoria I si II si de minim 8 m la cele de categoria III; in cazul cladirilor
insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambele strazi (semi-
cuplate sau izolate).

- Amplasarea cladirilor fata de limiteie laterale si posterioare ale parcelelor: cladiriea
construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15m pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele
strazi; in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi
retrase de la limita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in
punctul cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; se va respecta aceeasi
prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o
unitate de referinta avand regim de construire discontinuy; in cazul cladirilor semi-cuplate,
lungimea calcanului va fi de maxim 25 m, dar nu mai mult de ¥2 din adancimea parcelei;
cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul
cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; in cazul in care parcela se invecineaza
pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu
ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat; cladirile se vor retrage fata de limitele
laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de
3m; in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra
strazii trebuie retrase cu 1m de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile
vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre strada, sau catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare
defavorabila in cadrul parcelei sa fie minim; retragerea fata de limita postericara a parcelei
va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren dar nu mai putin de 5m; in cazul parcelelor cu adancimi sub 15m se accepta
retragerea cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast .
limita exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si
latimea acestui (nu se iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti); dispunerea
anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu
depasesc inaltimea imprejmuirii.

- Amplasarea cladirilor uneie fata de altele pe aceeasi parcela: pe o parcela se pot construi
unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie
sa aiba o arie construita ACminima = 50 mp; distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi
parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m.

- Inaitimea maxima admisibila_a cladirilor: inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E
(Hmaxim = 10 m); se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa
cladirilor invecinate in cazul regimului de construire insiruit sau cuplat; inaltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia cornisei sau
stresinei; inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va
depasi inaltimea imprejmuirii,

- Aspectul_exterior al cladirilor: cladirile noi sau modificarile /reconstructiiie de cladiri
existente se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca
finisaje si arhitectura cu cladirea principala; se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.
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- Spatii libere si spatii plantate: spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca
gradini de fatada; pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol
decorativ si de protectie de minim 10% din total suprafata teren (ST); spatiile neconstruite
si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
fiecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si
accese,

- Imprejmuiri: se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelu! circulatiilor publice
prin autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in
tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;
gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim 1,80m din care un soclu
opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se iau in considerare in calculul AC.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 1.0

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calcuful ADC,

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o
parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o
functiune compiementara admisa.

BAZA LEGALA

Prezenta documentatie de urbanism a fost initiatd prin emiterea certificatului de
urbanism nr. 1978/30.08.2022 (cu valabilitate 24 |uni, respectiv pand la 29.08.2024),
precum si a avizului de oportunitate nr. 227635/16.11.2022, in temeiul prevederilor
art. 32 din Legea nr. 350/2001 valabile la data emiterii.

INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI

In acord cu prevederile HCL nr. 322/31.10.2016 privind aprobarea Regulamentului de
informare si consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la
nivelul municipiului Constanta, s-a procedat la organizarea procesului de informare si
consultare a publicului, parcurgdndu-se urmatoarele etape:

- Anuntul de intentie privind elaborarea PUZ inregistrat sub nr. 208435/27.10.2023,
fiind postat pe pagina oficiald a primariei pentru 5 de zile (in perioada 27.10.2023-
31.10.2023);

- Anuntul consultarii a fost inregistrat sub nr. 26039/27.02.2024 si a fost postat pe
pagina oficiald a primariei pentru 25 de zile (in perioada 27.02.2024-03.03.2024);

- Cetatenii interesati au fost invitati s& consulte documentatia de urbanism PUZ
disponibila pe site-ul oficial al primariei la sectiunea Listd cu dezbateri publice pe teme
de urbanism.

Au fost emise 10 notificari catre proprietarii de terenuri din zona de studiu identificati
conform declaratiei nr. 26053/07.02.2024,

- La dezbaterea publicd organizata in data de 23.02.2024, in intervalul orar 10-11, nu
au participat proprietarii din zona de studiu.

Pe parcursul deruldrii procesului de informare si consultare publicd nu au fost transmise
observatii / recomandari / sesizari referitoare la prevederile PUZ.

- Etapa de consultare s-a finalizat cu emiterea Raportului informarii si consultirii
publicului nr. 55228/14.03.2024.

Verificarea respectarii prevederilor art. 56~1 al Legii nr. 350/2001 a fost efectuatd de
catre Directia generald politia focald la solicitarea Directiei generald urbanism si
patrimoniu adresata sub nr. 203313/20.10.2023 conform r&spunsului formulat in data
de 15.11.2023.
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Extras PUZ - Plansa r;eglementéri urbanistice

l. ZONIFICARE FUNCTIONALA

2.7 Ln'ifd gl aubunitaii fonclionale

La nivelul PU.Z,, se regsesc 4 unitéti teritoriale de referintd, dupd cum urmeaza:

e e e e e e e
POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp ADC/mp. teren

Rh max si H max:

»  D+P+2+3Er, respectiv 13/16m - Str. Verde

v D+P+2+3Er+4Er, respectiv 16/19m - FN1 si str. Nicolae Filimon

»  D+P+4, respectiv 19m - FN2

Nr. max. niveluri supraterane: 6

Tmgne - T mGEE e SRR -]
e e e e e e e e e 1 e e e ]

POT max = 50%
CUT volumetric max = 6 mc/ mp teren
RH max = P+1

H max = 12 m la cornisa/atic
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Nr. max. niveluri supraterane: 2

POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmax =P

H max = 5 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1

PO;I'max;10°A> N o “ - “ | - o
CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmax =P

H max =5 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1
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LEGENDA
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POT méx .‘ 40%

CUT max = 1,2 mp ADC/mp. teren

Rh max si H max:

»  D+P+2+3Er, respectiv 13/16m - Str. Verde

»  D+P+2+3Er+4Er, respectiv 16/19m - FN1 si str. Nicolae Fillmon
s D+P+4, respectiv 19m - FN2

Shptuhies & Ui ARRE FURCTIDIALA

BRTICOUNL 7 - UTLIZRE a0AusE

= locuinte colective si semicolective;

« constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

« amengjdri aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale, parcaje, spatii verzi si plantate,
locuri de joaca pentru coplii, tarcuri pentru animale, amenajiri de sport pentru tineret;

 Spatil amenaiate pentru colectarea deseurilor menaiere aferente zonei de locuinte colective:
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» se admit spatii comerciale mici (comert en-detail), alimentatie publica (restaurante, cafenele, baruri,
cofetdrii etc.), spatii pentru profesiuni liberale {de exemplu: avocaturd si asistentd juridicd, 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 activitdti manufacturiere care nu
genereaza zgomot si nu genereazd noxe, saloane de Tnfrumusetare si intretinere corporald etc.),
functiuni administrative (sedil, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii}, sau
alte servicii cu acces public, cu urmatoarele conditii:

{a) Spatiile comerciale si de alimentatie publicd cu suprafata de vanzare/servire de maxtmum
100 mp;

(b} Spatiile destinate publicului vor avea un acces separat fata de cel al locatarilor;

(c} Sd fie dispuse exclusiv la niveluf parteruiui;

{d) Sa dispund de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare;

{c) Activitatea acestora sd se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecindtatile,

« Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere si de colectare selectivé aferente functiunii
principale de pe lot, cu conditia ca acestea s3 fie realizat ingropat, integrate in arhitectura
constructittor sau a amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi
usor vizibila din spatiul public;

» Sunt admise echipamente tehnice de tipul puncte termice, puncte de transformare, etc., aferente
functiunii principale, cu conditia ca acestea s& nu fie vizibile din strada, sau sa fie integrate in
arhitectura imobilului.

s Activitati productive;

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

« Depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

=« Autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

« Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

= Orice lucrdri de terasament care pot s3 provoace scurgerea necontrolatd a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

= Orice alte functiuni nementionate fa admise si admise cu conditionari;

Suprafata minima a unei parcele destinatd construirii va fi de 1500 mp, cu deschiderea minima de 30
metri.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontuf situat la stradd.
Alinfament = limita dintre proprietatea privatd si domeniuf public
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» Limita ZRL2cm va fi considerata aliniamentul.
» Cladirile se vor retrage fata de aliniamentui catre strada Verde, FN1 si FN2 cu o distanta de minim
5 metri,
» Se permite construirea pe aliniamentul citre strada Nicolae Filimon.

ARTICOLLL o - AMPLASARLA CLADWILON FBIE CE LUITERE LAthudty b PUSIEHIOARE ALk

PERECLELON
Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

Limitd posterfoard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale fimitei de
proprietate care nu sunt afiniamente.

« Este permisd amplasarea constructiilor In regim izolat, insiruit sau cuplat

» Se permite construirea pe limita jaterald a parcelei cu conditia ca:

» Parcela invecinata sa fie una edificabild, iar edificarea celor 2 loturi s3 se faca in regim cuplat
la limita comuna de proprietate

SAU

» Parcela invecinata sa fie una destinata circulatiilor, spatiilor verzi, amenajari etc cu conditia
ca fatada realizata )a limita de proprietate sa fie tratata ca fatada cu ferestre (interzis
calcan)

» In cazul in care nu se edific pe limita laterald a parcelei, constructiile se vor retrage cu o distantd
egald cu ce! putin jumatate din indltimea masurata la cornisd/atic {(H/2), dar nu mai putin de 3
metri.

« Retragerea fatd de limita posterioard a parcelel va fi egala cu jumatate din Tnaltimea la cornisa/
atic, dar nu mai putin de 5 metri. '

= 1n cazul constructiilor insiruite cu un front mai mare de 100 metri se vor asigura goluri de trecere
pe toat& indltimea parterului si cu o latime de minim 5 metri.

ARTICULUL Y - AMPLASAREA CLADIRILOR URELE FATA DE MTELE PE ALEERS! PARLELA:

» Este permisd amplasarea constructiilor in regim izolat, insiruit sau cuplat, pe aceeasi parcela.

» Distanta minima dintre ciddirile izolate de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaitimea la cornisa/atic a

" cladirii celei mai inalte, masurati in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 4 metri. in
cazul in care fatadele nu prezintd ferestre ale unor camere de locuit, distanta dintre cladiri poate fi
redusa la jumatate din indltimea masuratd la cornisa/atic {H/2}, dar nu mai putin de 3 metri.

» (Ciadirile 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 legat obtinut prin una din proprietdtile

invecinate.
» Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incét stationarea

acestora sa nu incomodeze circulatia publicd.

» in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesuluiin spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot sl in constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de célcare
situate la niveluri diferite, astfel incat s& nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in
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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 rampd cu latimea de
minimum 1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste
conditii pantd 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 s3 existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm.
Aceasta diferentd maxima de 2 cm va fi realizatd cu muchie tesita sau rotunjita.

« In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe striizi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile, in asa fel incat sa nu
aglomereze traficul;

i, . A .
Do :\‘\\ i J ‘ (‘_\) ) -
§ONE Yoy
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brion Areagud guig le nivsiod parootel sursf Cenleo! Biolbowrnz Desipn Suiity
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« Stationarea autovehiculelor se admite doar in spatii special amenajate si marcate ca atare,
dimensionate cenform HCL in vigoare.

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentry lucrdrile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, dar nu mai putin de:

» 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utild de maximum 100 mp;

= 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utild mat mare de 100 mp;

= La locuintele colective, la locurile de parcare calculate se va adduga un supliment de 20%
pentru vizitatori;

= 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
amengjate ca locuri de parcare.

« Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publici-servicii etc.,, calculul necesarului de locuri de

parcare se va face luind in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune
utilizand repare fixe precumn 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 depozitérii bicicletelor
cu capacitate minima de 1 bicicietd pentru fieeare 4 apartamente.

PETICGLUL 10 - IACTHAEA MO ADMISIEILA A CLADBILDR

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

Demisol = nivel construit al clddirii avnd pardoseala situatd sub nivelul terenului fcarosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indltimea liberd o acestuia si prevdzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetralg,
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiifor)

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

» Regimul maxim de iniitime al cladirilor este D+P+4, echivalentuf unui H maxim = 19 m la cornisd/
atic, respectiv maximum 6 niveluri supraterane, avand grijd ca inéltimea cladirilor s scadd spre
strazile perimetrale astfel:

» Regimul maxim de inaltime al cladirilor ce formeaza primul front catre strada Verde si strada

FN1 este D+P+2, echivalentul unui H maxim = 13 m la cornisi/atic, respectiv maximum 4

niveluri supraterane. Deasupra etajului 2 se va putea construi terasat pana la etajul retras 3

catre strada Verde si pand la etajul retras 4 cdtre strada FN 1 si strada Nicolae Filimon cu o

. retragere de minim 3 m pe fiecare nivel, rezuitand astfel D+P+2E+3Er (echivalent H maxim

-- = 16m, maximum 5 niveluri supraterane), respectiv D+P+2E+3Er+4Er (echivalent H
maxim = 19m, maximum 6 niveluri supraterane).

' © RHDeRe2eIErekEr , -

RH DePe2ejEr

i

[

AR RH DePeF
i

Strada
\Verde

Regim maxim de inditime of fronturilor la strdzile Verde si FN'1

= Regimul maxim de indltime al cladirilor ce formeaza primul front cdtre strada FN2 si cele
aflate in incinta ansamblului este D+P+4, echivalentui unui H maxim = 19 m la cornisd/
atic, respectiv maximum 6 niveluri supraterane.

 5Se vor respecta in acelasi timp atat ndltimea maximd, regimul maxim de indltime si numarul maxim
de niveluri supraterane.

+ Inditimea maximi poate fi depasitd 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.

» indltimea cladirilor se va misura de la nivelul terenului amenajat in jurul constructiei si pani la
cornisa/atic.

* Respectarea inaltimil maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire previzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile
ultericare, 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
solutia ilustratd in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.
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AT COLUL 37 - ASPECTUL T IAINR AL ELATIRLCY

Aspectul general al constructiilor

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

+ Sevaurmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de clddiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri
configurate dupa o regula spatiala evidenta etc.; _

» Toate interventiile se vor realiza la nivelul intregului imabil si tindnd cont de restul imobilelor ce
alcatuiesc ansamblul. Sunt interzise interventiile ce vizeaza o singurd unitate locativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitdtii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor ete.

-« In cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o maniera asemanatoare
intregului imobil.

» Este interzisa folosirea solutiilor de termgizolare a constructiilor pe bazi de polistiren/sistemeior
termoizalante din polistiren.

Finisaje - !

« Se vor alege finisaje care s& nu creeze o imagine vizuald nepldcutd si se vor evita pastisele
arhitecturaie; .

» Elementele de finisaj {(ciramida aparenta, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald 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 piatra naturalda sau din materiale compozite, placgjele din caramida
aparentd la socluri sau pentru accente.

» Este permisd 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 imbina armonios precum lemnul, caramida abarenté etc.;

!
|

o

L

Exemnplu tratare parter comercial
Sursa: hitpfvnarwgbderchiteciscom/portfoip-item/it-hawking/
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Exemplu tratare fatodé - finisoje, Sursa: httpsfmazm pl/nova-atmosfere, https.£alsoimariicom/

» Tn cazul realizdrii parcajelor auto la niveiul demisolului si al parterului, fatadeie acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirit, pentru o integrate totald parcérilor la nivel de imagine perceputa.

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

» Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercarelate cromatic: fatads, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivetul cladirii/ansamblului;

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

locuinta colectivl finitatd Intr-o singurd coloare deschisd, nesaturath - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depisesc 15%
din suprafata totald a fatadei) - DA

7

swursa Merraieant 14, ADNEA sursd PLETTIIMERPSOUR Arcndectng

Exemple de tratdri ale fatodelor. Sursa: ADN B84, PETITDIDIERPRIOUX Architects
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Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa.

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromaticd (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexd . 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.

In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iarcele avansate unor nuante mai deschise, chiar daci diferentele sunt foarte mici;

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

in cazu! locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiel. Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avind obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

Tamplarie

Tamplaria exterioard se va executa din materiale de calitate supericard din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armanie 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 elernentelor 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 decgrative 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 {planu! vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Nu se permite inchiderea baicoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomand3 tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce prefau 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 trecitorilor;

in cazul realizirii 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 perceputs;

Este interzisd 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 ¢a balcoanele/logiile constructiei sunt
projectate 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 manierd similard functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il

o s Ty,
R s o e S
B /

T ..
RRV R IR LT 4. 041

Imag, 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperiguri verzi

« Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
= Sunt permise finisajele de tipul: cardamidd aparentd, piatrd, lemn etc,, tratate in culoarea natural3,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

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

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreazi
cu restul fatadei. Dupa apusul soareluf intensitatea luminoasd a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afetteze cirtulatia auto i locuirea din vedinatate. n cazul tuturer spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitdti care opereaza dupa 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 noptil. '

BUBMIOE L 12 ~COMINTH 02 Sotibads B en
*

+ Toate cladirite vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitétile fiecarei
functiuni In parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de
Circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie;

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

» Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiie rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burtanelor fa canalizarea pluviald este
obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine
arhitecturald precard sau producerea ghetii.

« Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

+ Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deasebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla;

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

Ed.l rev 00
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» Seimpune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
fiecdrei zone, amenajatd la nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parciri
realizate din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc

spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate 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 permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permita trecerea apei citre radacing;

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

se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

se recomandd amenajarea de spatii verzi ca gradini de fatadd, cu o diversitate de plante si arbori si
mobilier urban de relaxare si odihna;

« De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care s ofere umbra
in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea h considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru
conducatorii auto.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare arasului
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 si fie verde
o perioada cat mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a
' facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere.

Fiy
H

ARTIOLIL 4L - TRRREIA U

« Nu se vor realiza imprejmuiri. Singurele delimitdri admise vor fi sub forma unor plantatii de
aliniament, formate din arbori mici sau medii/ arbu‘sti; dispusi de-a lungul limitelor parcelei,
exceptand zonele de acces (atat carosabile, cat si pietonale).

= Spatiul liber rdmas intre constructii va fi amenajat si utilizat in comun de cdtre locatari. Se permit
delimitari determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie inalta si joasd, insd acestea nu vor
fi continue si vor permite deplasarile neingridite intre spatiile publice

SECTIURITA UL POSIBILITAT! AAXIE DT QUUBSGE 51 UTILIZARE A& TENENIIRILOR

5

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlu! proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

i B ST e

GO - nEr Y LR M O H IS HIS D
BETHEIDLLL T8 - PROCCRT MAMUA U2 DLUDRARS

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 construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd
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LUIL 16 - COERHOENT MAXIPA OF UTTUZARE & TERENULU

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfdsuratd a tututor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se idu i
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indlitimea liberd de pénd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiife
destinate protecliei civile, suprafata balcoanelor, fogiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necircufabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd,
scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren

1
[ -

POT max = 50%

CUT volumetric max = 6 mc/mp teren
RH max = P+1E

H max = 12m la cornisa/atic
SECTHRUER & UTILZERE FURITIONALE

AT oL e e anperss

» Servicii cu acces public (finante, banci, consultants, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistentd tehnicd, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactur find, croitorie s.a);

» Spatii pentru profesiuni liberale (avocaturd si asistentd juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultants, ateliere de art3, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnici dentar3,
ateliere de croitorie sau alte activitdti manufacturiere care nu genereazd zgomot si nu genereazd
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.);

» Functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publicd {restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

» Servicii sociale;

« Distributia si depozitarea bunurilor si materialelor;

= Parcaje la sol sau subterane;

BRYILOLUL 2 ~ UDLIZAR ALWISE CU CORDITIuNIE

 Activitati productive nepoluante, desfdsurate in constructii industriale, activititi tertiare pentru
industrie, cercetare industriald, activitdti logistice, spatii depozitare cu conditia s& nu aducd prejudicii
confortului urban din zonele adiacente si 53 respecte normele de protectie a mediului,

» 5Se admite mentinerea functiunilor existente cu conditia ca (1) activitatea acestora s3 nu afecteze
vecindtatile si(2) vecindtatile sd nu afecteze desfasurarea functiunilor existente
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» Locuinte;

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

» Orice lucrdri de terasament care pot s& praveace scurgerea apelor metearice pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

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

SECTIOREL o - CONDITH DE BMPLASARE, EOHIPARE B CORFORMARE S CLADIRILON

s T R T L N R T R orrop et 7 Cet e R RN
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» pentru activitdtile productive nepoluante, pentru a fi construibile, parcelele vor avea acces la o
circulatie publicd direct sau prin servitute, o suprafatd minima de 3000 mp si una dintre dimensiunile
parcelei de cel putin 20 metri;

= pentru celelalte functiuni admise la articolele 1 si 2, dimensiunea minimd a parcelei s& nu fie mai mica
de 2000 myp, iar frontul la strada de minim 20 metri;

« Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii Tsi pdstreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demnalarea constructiilor existente pe o parceld se poate edifica 0 noud constructie doar dacd
fndeplineste conditiite de confarmare conform Articolului 4 din prezentul Regulamenit.

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

v

ARTHIOLUL B - STARLASARER CLADHHLGR FATR DR ALEMATENTY
Aliniere = retragerea minimd impusd de fa aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

« Limita catre strazile publice existente si propuse Nicolae Filimon, Aurel Vlaicu si FN1 se constituie ca
aliniament. Limita cdtre UTR ZRV5 se constituie ca aliniament.

« Se admite amplasarea constructiifor cu o retragere de minimum 10 metri fata de aliniament cu
respectarea zonei de protectie a conductei magistrale de apd conform plansei de reglementari;

« in spatiut dintre retragerea minim3 si aliniament sunt permise spatii verzi, circulatii carosabile si
pietonale, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie ocupdri temporare
ale pietonalului cu mabilter specific activittii de alimentatie publicd, iar in cazul acoperirii aceasta sa
fie retractabila si nepermanentd {pergold, marchiza etc.) etc.

« Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelet, cu urmdtoarele conditii: {1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicd s3 nu depaseascd
nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si {2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecinatatea,

» Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o manierd urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementrilor din Articolul 11~

ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament,
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Limita laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent fa aliniament intr-un singur punct.

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

Cornisd = Partea superioard, iesitd in afard sf ornamentatd, a zidului unei constructii, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de plogie pe fata ciddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul reguloment se va considera streasing acoperisului,

» Fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei se va respecta o retragere de minimum 5 metri cu
respectarea zonei de protectie a conductei de canalizare ce traverseaza terenurile.

» Totodatd, in vederea amplasdrii fatd de fimitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de sigurantd impuse de Normativul de siguranti la foc a
constructiilor indicativ P 118/1999, confarm Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.

Distante. minime de siguranta
(m) falad de constructii avand
gradul de rezistenta la foc

Grad de

rezistenls la

foc
- ) V-V
-1t 6 | 8 10
m 8 10 12
V-V 10 12 15

Tabelul 2.2.2. - Distante de sigurantd conform NP 119/1599

» Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiu! dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din
Articolul 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

SHINDLWL 7 - AMPLARAEEO LLADIUH UL Blo e S0 RLE £1 AL sl e LR
:

» Sunt admise constructii izolate sau alipite.

+ Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta distanta minima in functie de gradul
de rezistenta la foc conform tabelului 2.2.2. al Normativului de sigurantd la foc a constructiilor
indicativ P 118/1999.

» Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare;

= sevorrespecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

= sevorasigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila;

ARVETOT G L L ST TiU AT O AT R
+ @+

v Parcela este construibild numai daci are asigurat un acces carosabil de minimum 4 metri ldtime dintr-
o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile
invecinate pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele;
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» Se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, control pentru transporturi

agabaritice si grele;

lesirile din parcdrile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta

respectand normativele In vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru

incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil pentru a permite interventia prompta si sigurd a autovehiculelor de

interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulantd, s.a). In situatia in care nu este

prevdzuta o circulatie carosabild adiacentd fiecdrui corp de constructie, circulatia pietonala adiacenta
acestora se va proiecta la un gabarit minim de 5 metri pand Tn dreptul jonctiunii la o circulatie
carosabila, iar pavajul pietonalului va fi dimensionat corespunzator sustinerii greutatii autospecialelor
de mare tonaj. In situatia in care este necesar accesul autospecialei de incendiu in curti interioare, se
vor asigura ganguri de trecere cu dimensiunile minime de 4,2 metri indltime, respectiv minim 3,8
metri l&time, conform Normativului P 118-99 de siguranta la foc a constructiilor.

» Pentru circulatia pietonald se vor asigura accese corespunzdtoare din spatiul public pietonal,

dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

ARTROLV L - DUANDELA LU LU B AL EL R

+ stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite

numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatilor publice; parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati; pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie;

+ in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, parcarea se poate

face pe terenuri care se afld la o distantd de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea
constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia, sau in cooperare ori concesionarea
locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; ’

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale aflate in vigoare privind

aprobarea Regulamentului privind asigurarea nurnarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta. Conform HCL nr. 113/27.04.2017
prevederile sunt; )
» Pentru constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare):
« activitati desfasurate pe o suprafata construitd desfasurata de 10-100mp, 1 loc de
parcare [a 25 mp AD; '
» activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasuratd de 100-1000mp, 1 loc
de parcare la 150 mp AD;
» activitati desfasurate pe o suprafatd construitd desfasurata mai mare de 1000mp,
1 loc de parcare la 100 mp AD;
= Pentru constructii comerciale si servicii:
» Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila
mai micd de 50 mp;
» Pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50 mp - se va asigura minimum 1 loc
de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utila a ariei de vanzare;
» Pentru angajati se va asigura un supliment de 20% fata de numarul total de locuri
de parcare;
» Pentru constructii cu functiunea de alimentatie publica:
= Se va asigura minimum 1 loc de parcare/ 4 locuri fa masd (respectiv 1 loc de
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parcare la 8 mp din suprafata utild a salii de consumatie)

» Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild a
sdlii de costumatie mai mica de 25 mp.

= Pentru bireuri:

= Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp AD pentru functiuni care nu genereaza
trafic de utilizatori

» Seva asigura 1 loc de parcare la 40 mp AD pentru functiuni care genereazi trafic
de utilizatori (acces public la ghisee, birouri, relatii cu pubiicut).

A CGLIL 50 - HAL t*‘);‘ Ve R ALNISIRILT A CLarntEiL LR

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiut de Cadastru si Publicitate imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preiuata din studiul
topografic care a stat la baza prezentutui PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o nou3 ridicare topograficd
realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului Tn situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la
eota speeificatd In proiectul de sistematizare a cireulatiiler adiacente eanstruetiel, indiferent daed au un
regim de proprietate public sau privat.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sG mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
clddirifor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior of fatadei care depdseste cota ultimuiui
planseu si avand rof constructiv, de rebord, pentru straturife componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisd = Partea superioord, iesitd in afard si ornamentatd, a zidufui unei constructii, avénd rolul de a sprijini

acopensul 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 streasing acoperisului,

Demisol = un nivel construit ol clddirii avand pardoseala situatd sub nivelul terenului fcarosabilutui) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indlitimea liberd a acestuia si prevdzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisoful se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiitor)

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructule ce urmeaza a fi edificate, in

schimb admite construirea acestuia.

» Se admite realizafea unui regim maxim de indltime P+1, respectiv indltimea maxima 12 metri. Se
vor respectain acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

" Inaltlmea cladirilor se va masura de la nivelul de calcare al terenului adiacent si pana la cornisa/aticul
ultimului nivel neretras. ‘ ‘

» Tnéltimea 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, fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice.

= Se permit elemente de semnalizare: steaguri, totemuri etc. cu indltime de maximum 25 metri.

ARTHOLL 4
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EYTERIGR AL CLADIRLOnR

Aspectul general al constructiilor
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» Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansarnbluri
compozitionale care sd tind seama de rolul social al strdzilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei;

« volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinititile imediate;

Finisaje

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

« Elementele de finisaj {caramida aparentd, piatra, 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 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 Tn constructit si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

» Seinterzice folosirea termasistemelor din polistiren;

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

v Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

» Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasi. In vederea adoptdrii normelor de reducere a
consumuiui de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pendere cdt mai mare, terasa va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fard a periclita straturile de hidre si termoizolatie
sau structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor

st sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.
Cromatica

Cromatica cladirilor poate tine cont de identitatea vizuald a brandului.

= 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, I
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblulu;

Témplaria

» Tampldria exterioard se va executa din materiale de calitate superioard din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromaticd cu nuantele din fatadd si vor respecta propoitiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.

» Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucicase ale elementelor de tamplarie.

« Seinterzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

» Seinterzic elementele decorative nespecifice zaonei.

Signalistica si elemente publicitare

« Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatadd este interzis.

» Este permisd montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupd apusul soarelui intensitatea lJuminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia aute si locuirea din vecindtate. In cazul tuturor spatiitor de birouri, a spatiilor
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comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va Intrerupe Huminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecinatate.

f*”'v"—gv;v:ﬁ' - g %rauﬁlh

£ n \ .

Exemplu de bund practicd - signofisticd. surs: https./www pinterest es/carpinteriglour/cofeterios-modernas/, https:#
www equipanorte.com/portfolio/farmacia-inaza/, htips:#www pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

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

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

« Sunt permise finisajele de tipul: cdramida aparentd, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea naturalg,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald pentru intemperii.

oy T RPN N
faf A AL TR TN T SR DR T . R TR S

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

» Se va respecta zona non-aedificandi determinatd de conducta de canalizare ce traverseaza zona de
studiu pe directia nord-sud conform avizului RAJA nr. 51/117784 din 20.01.2023.

= 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;

« Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi -prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla.

» Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectdrii deseurilor. Se recomanda ca spatiile de
colectare a deseurilor s& fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, sau, la sol, in constructii
inchise pentru a reduce impactu! vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseuritor in
caz de conditii meteorologice severe {(vant sau ploi puternice}.

APTHIGUIN A3 - SNaTH LIR INE 31 Lpan o ARTAY S

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
{(amprenta la sol a constructiilor}, a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
pracentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 700). Raportul dintre suprafata mineralizata
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totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor In vederea respectdrii unor suprafete
decente de spatii verzi.

= Seva respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maximum 80% din suprafata parcelei.

» Se impune respectarea unui procent de spatiu verde de minimum 20% la nivel de lot care se va
realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere
arborilor fnalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomands, acolo unde este
posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de fmbunatatirea a microclimatului precum
dale inierbate, terase verzi etc.

» Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al ape'i si vor folosi, pe cat de
muit posibil 51 apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabild {ape
meteorice, s.a.).

= Este permisd 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 la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permita trecerea apei citre raddcing;

= Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe supart de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatg;

SHTCOLUL 146 - INMPRRERHIHET

= Sunt permise imprejmuirile catre stradd dublate cu gard viu, iar pentru loturile ce dispun de functiuni
deschise publicului la nivelul parterului sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
joasa, cu scopul de a realiza delimitdri vizuale si de a asigura accesul neobstructionat pietonilor cétre
functiunile cu caracter public.

» In cazul in care se vor realiza imprejmuiri, acestea se vor realiza din materiale care permit vizibilitatea
sl nu var depdgi 2 metri indltime, din care maxim 60 centimetri soclu opac la bazi. De asemenea, este
permisa dublarea imprejmuirii cu gard viu la interior. Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau
a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile
{policarbonat etc.).

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

DA NU NU
! ' suprafata
§ l_ suprafata permeabila suprafata permeabila { permeabiid
1 H HE ] ! 1R} 1 3 7 1 H
e T prr
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l—- suprafa;é opacé L suprafata opacd : I— suprafata
: max. 30% >30% ! opaca > 30% ‘
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« In cazut suprafetelor semi-permeabile se recomandd modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale}, evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florala etc.

« Imprejmuirile citre limitele laterale si posterioare vor fi opace si si nu vor depasi inaltimea de 2,5
metri;

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 2.

» portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite statienarea vehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor fn incintd pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

» In cazul in care se intentioneaza montarea unor bartere de acces in zona parcérilor, acestea se vor
amplasa astfel incat sd permitd un spatiu de minim 5 metri intre barierd si circulatia publicd, si solutia
se va aviza in cadrul Comisiei de Circulatie.

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

SECTIUEEA HE POSIBILITAT AN IRIE DF QOUPADE S1 UTILZANRS A TEREHURI O

T Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectirii si al

e
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazd dupd cum urmeazi:
ARTICR L 35 - JROCENT RUAN 0F SUHPARE & JElFrULER
Procent de ocupare a terenulul (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sot 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 depisesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilar inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100}
« POT maxim = 50%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT,

n A=VICOLDL 16 - CRERCIENT FIAIAA DY UTILIZSRE A TERZMNULY
Lo
-

Coeficient de utilizare a terenufui {CUT)

CUT volumetric = mp AC*H/mp teren

» CUT volumetric maxim = 6 mc/mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o ciddire care nu este destinatd demolgrii
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiffor noi;

- dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
fa cele ale noif constructii

Ed.irev 00
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BT

POT ﬁax =10%
CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmax=P

H max = 5 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1

STCTHINMEE D UTHZRRE FUMCTICHNALA
i

ACETHIDL M - U I Ty A0S sy

« Spatii verzi cu acces nelimitat;

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

» Spatlii de joacd pentru copii, cu dotdri specifice pentru joaca si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si
cognitive, prevazute cu sistemne de apd potabild si cosuri de gunoi;

» Spatii amenajate pentru animalele de companie (tarcuri inchise prevazute cu sisteme de api potabila e )
si cosuri de gunoi); )

» Alei pietonale si velo, de alergare;

« {abine de paza.

» 5e admite ca ulterior aprobdrii PUZ-ului, spatiile verzi si toate utflizdrile admise si fie cedate
domeniului public, insa nu este obligatorie aceasta operatiune.

FRTHC LU & WNLEAI D oqit i Ol é'.-‘(;!'i!’;?é'g‘éi.’sI\!'“:.i?E

» Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiald.

» Instalatii si constructii tehnice aferente reteletor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate In amenajarea spatiului public;

» Toalete publice in spatii special amenajate; Y

e Lan iy T Ry g
ERTHIOLUL 3 - UTILIZAN NS

» Orice utiliziri ce nu au fost cuprinse in ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE, sau ARTICOLUL 2 - UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI

ol rre. s Ll B SN et sl W 11 o Fa LIS Wl o ek sl B v = LT N g gt Rty raT FRACRIS et
BUTILGUH 4 - JARBRCTERIS IO BLE ARCEIEIDR ISUPRAFETE, FORIAL, DIKIERN ST
H H

« Nu se impun dimensiunt minime ale parcelelor;
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AUTICCLHL B - AWM PLASART Y TLADIRILOR Ff-’!'{ﬁ 8% BLMLAENT

Aliniament = limito dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strdzile propuse
FN'1T - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strdzilor FN1 - FN2 de la momentul
edificdrii foturifor,

» Este permisda 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. Nu se impune
respectarea uneij retrageri minime fatd de aliniament.

» Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare

AR GULUL o - wBAPLRTIOIEL Ulalniibon FRVA Jo LOWTELE LhaTAnLE SUpUsToRiARE Ak

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

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

« Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o
maniera urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare.

= Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare.

AU TUSL - B RREEARE (L il Ukl R A Uk Al ELl vE suboe s Panioln

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

Al S T LT AT o mTepgy ot = s a=s =
TR NI TN R WP UL W U SR T T HE
FL

» Toate gradinile si parcurile publice vor avea in mod obligatoriu un acces carosabil.

» Toate spatiile verzi cu acces pietonal vor avea alei care permit accesul persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu narmele in vigoare. In zonele trecerilor pentru pietoni siin cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot siin constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de cilcare
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 carosabila se va realiza In dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu Iitimea de
minimum 1,5 metri. Diferenta de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste
conditii panta rampei va avea o inclinare recomandati de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea
intre carosabil 5i rampa de acces pietonal nu trebuie s existe diferent3 de nivel mai mare de 2 cm.
Aceastd diferent3 maxima de 2 cm va fi realizatd cu muchie tesit3 sau rotunjita.

» Accesul in zona ZRV1 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor.
Exceptie fac autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri

Ed.i rev 00
29



Anexa 7 FO2-DGUP16

exceptionale in care este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd,
pompieri etc.). Pavajul suprafetelor pietonale sau al cdilor de acces in parc va fi prevdzut cu o grosime
si din materiale care permit accesul autospecialelor.

« Seinterzice parcarea in parcuri si gradini publice. Stationarea autovehiculelor este permisd exclusiv la
nivelul parcarilor special amenajate.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situntio propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in profectul de amenajare.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei 5 menitd sa mascheze acoperisu! (DEX 1998). In cazul
clddirifor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior ol fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice,

Cornisd = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidutui unei constructii avind roluf de a sprifini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de pioaie pe fata ciddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasing acoperisului,

« Indiltimea maxima a cladirilor va fi de & metri masurati la cornisd/atic, echivalentul unui regim maxim
de indltime P.

» Indltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de cilcare al
terenului in jurul constructiei si pand la atic/cornisa.

« Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.
= Serecomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice sa fie realizate ingropat. in situatiile
in care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiitor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai bund. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.

A
i

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

e - . . e G L T e
i i * - ' v . i

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul (procentual) dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
{amprenta fa sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurifor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, Raportul dintre
suprafata rineralizatd totald si suprafata porcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea
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suprafata mineralizatd totald si suprafata parcelei ne aratd graduf de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea
unui GOT maxim ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cadrul loturilor in vederea respectdrii unor
suprafete decente de spatii verzi.

» Sevarespecta un grad de ocupare a terenutui (GOT) dé maximurm 10% din suprafata parcelei.

= Amenajarea spatiilor verzi si a suprafetelor nemineralizate se va realiza astfel incat s3 se evite
scurgerea apelor meteorice cu padmant pe spatiite mineralizate si formarea prafului dupi evaporarea
apei;

* Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 90% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti).

« Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cit de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decét cea din reteaua de alimentare cu ap3 potabila (ape
metecrice, 5.a.)

« 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 permitd trecerea apei catre radacind.

= Sevor asigura plantatii mixte, tip perdele de protectie, acolo unde normeie o permit; in zona retelelor
subterane nu se vor utiliza plante cu radacini adandi, puternic ramificate; Se recomand3 utilizarea
unor specii de plante locale, adaptate fa 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 perioadd cat mai lungd
din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta st a nu

creste costurile de intretinere;

AATICOLUL 54 - I s

+ Se acceptd doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, farmate din arbori mici sau medii/
arbusti..

SELEURER N PUSHBILEA T MRANE DE GLUPKEL 51U HLAARE £ TS ReMURILUK

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazi dupa cum urmeaza:
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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 construiti este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Praiectia la sol a balcoanelor a ciror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include n suprafata construitd
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 10%
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd {suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea terjtoriald de referinta. Nu se
fau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inditimea liberd de pand la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autdvehiculelar, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,7 mp ADC /mp teren

e e e e - e

S U |

POT max = 10%

CUT max = 0,1
RHmax=P |
- )
H max = 4 m la cornisa/atic
Nr. max. niveluri supraterane = 1
SECTHINER 1 UTILIZARE FURCTIORALR
SILTLLL - IR B 0enT
» Perdele verzi de protectie
= Spatii verzi si plantate de folosintd generalg;
* Se admite ca uiterior aprobdrii PUZ-ulyi, spatiile verzi sd fie cedate domeniului public, insd nu este obfigatorie aceastd
operatiune.
- . P
PETHIOLUL 2 - CTIEARIFORIST DU TOU T o 3

« Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate In amenajarea spatiului public;

- 3 g AR S e T

SRTINCLUL 3 - UTHA "“"s%’i IRTERAIRE

» Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

SELTINEAT CONDUT BE AR e LASORE, BUMenG e S CORFONARE A CL Ao
AR IO - CATRITIMCO ALE PARCLLALON SUPRAPETE, FOTRTE, DRGNS

» Nu se impun dimensiuni minime ale parcelelor;
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ARTIUOLUL © - ZMPLASADPER CLADIRILOR ¥ATA GF ALINIAMINT

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
FN7T - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strazilor FN'1 - FN2 de la momentu!
edificarii loturilor,

» Nu se impune respectarea unei retrageri minime fatd de aliniament. Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urban3, si fi
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si sd
asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arboeri inalti.

= 5e vor respecta deopotrivd conditile impuse de zona de siguranta si protectie a DN2A si a
infrastructurilor de utilitati

ARTILOLUL & - BRPLAD AR CLADINILLY ‘ﬁ.‘é—. PE LIRETELR LATEIALE $! PUSTERICARE BLE

PORICELELNGD

Limita laterald = orice segment al limitet de proprietate tangent 1a aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

= Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare. Este
permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o
manierd urbana, sd fie integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiu! public sau si fie
amplasate in subteran si sa asigure o |&time a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rénd de
arbori Tnalti.

WL O Y - AP Lasid A conbiniibn BhOoE edfn BE Aliche b2 alEERD Faatild

» Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urbana, sa fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau si fie
amplasate in subteran si sa asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de

-arbori inalti;

i : b
Artpningn b - it h:u 51k

= Accesul in zona V5 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie
fac autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale in
care este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

ARTIOQO g STATIORRLER PUTOWEIR T o

» Nu este admisa stationarea autovehiculelor destinate publicului general.

oy el ' i fy 5 Log e nor iR 3 :
FRRL I {"_zklﬁ.‘ RO RELY A ADRMISIBILA £ CLADIRILOR
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Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenuiui natural (CTAY) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdirii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat fa baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd reafizatd de topografi
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autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural fa cota
specificatd in profectul de amenajare.

Cornisd = Partea superioard, jesitd in afard si ornamentaté, a zidutui unef constructii, avand roluf de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de plooie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentuf regulament se va considera streasing acoperisufui

Atic = Parte a unei constructif situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998}, In cazul
clddirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior of fatadei care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rof constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

indltimea maximd a cladirilor va fi de 4 metri masurati la cornisi/atic, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P.

Indltimea cl&dirilor se va masura de Ja cota terenului amenajat, mai exact nivelu! de cdlcare al terenului in
jurubconstructiei si pand la cornisa/atic.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice s& fie realizate ingropat. In situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecinatate, pentru o integrarea vizuald cit mai buni. De
asemenea, se vor realiza Tmprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua de canalizare pluviala.

intreaga suprafatd a UTR-ului se va amenaja ca spatiu verde in care sunt admise constructii edilitare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT} - raportul procentual dintre suma suprafetetor construite a constructiilor
famprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei exprimat
procentual (GOT) = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizaté
totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea unui GOT maxim ajutd
fa controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete decente de
spatii verzi,

» Sevarespecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maximum 10% din suprafata parcelei,

« Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel Incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant
pe spaiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei, sau va fi prevdzut cu rigole de
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scurgere.

» Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 90% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural {considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare s
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 potabild (ape meteorice s.a.).

= 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
0 perioada cat mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a
facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere

AATIZOLUL T4 ~ MPREIRLIE
Se acceptd doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

ey T LT A S LI VE DS A TL RE e
SECTIGREL HE POSRILI{STI PAAMINE OF Douipans SUUTHIZATE 4 TERERUMLOR
:

Indicatari urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupd cum urmeaza:

o .

e e . e T e o Lo, R
LN A N S B L e A S AW uF L L S T N N T W C R e P R T =d L F U R

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 construiti este
suprafata construitd la nivelul soluluj, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depisesc
planul fatadei, a platformelor, scarilof 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)

Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un POT maxim = 10%

e e L, ey e T T S T P T
H S T ¥ LR P LRV B S AU T S 5 RN S LU I R $asae bl

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusi in unitatea teritariali de referinti. Nu se
fau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren
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Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un CUT maxim = 0,1 mp ADC

/mp teren

IV. PREVEDER] LA NIVELUL UNITATILOR S|

SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

La nivelul P.U.Z,, se regdsesc 4 UTR-uri:

- Unitati Teritoriaje de Referinta propuse

Homax 2

'
Fats
[

PR

e . - Nr. niveluri
] POT ar RH max e . ’ .
i ‘ T o ) cornisd/ atic]  supraterane
Zona de locuire
. , 13/16m - Str.*
R ’ D+P+2E+3Er ° Verde 5
‘ _— . ' 16/19m - FN1
ZRLZtm - subzona locuintelor tolactive cu maxim i 1.2 mpADLY © D+P+2E+3Ers ) m-
. . . . u0% si str. Nicolae 6
P4 niveluri mp teren - LEr L
s . Filimon
! )
DefPsess 19m-- FN2 6 \
Zoma servicii si productie .
ZRAG - subzona unititi mici si mijfocii products !
' ) U ena unitall mici 54 mij | proguctive 50% 6 mc/mpteren P+ 12:m 2
_ 5i de servicii .
Zona spatii verzi ' '
" ZRV1 - subzond spatii verz publice ,
. 0,7mp ADC/
' 10% p ADC P 5m 1 )
X mp teren _ :
; ZRY5 - subzend spatii verzi de protectia 0,1 mp ADC/
: 10% ’ P 5m 1
' mp teren

DOCUMENTATIA PREZENTATA CONTINE :
Piese desenate :
incadrare in localitate si zond
Incadrare in prevederile PUG
situatie existenta
reglementari urbanistice
- reglementari edilitare
regim juridic
reglementari circulatii
propunere de mobilare urbanistica
Piese scrise :

- Memoriu general

- Regulament local de urbanism

- Plan de actiune
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- Certificat de urbanism nr. 1978/30.08.2022 (valabil pana la 290.08.2024)
- Aviz de oportunitate nr. 227635/16.11.2022
- Declaratie notariala coproprietar Contexin SA autentificatd sub nr.
1977/09.08.2023 la Biroul notariler publici asociati Iosif Mariana si Patrascu Ioan
Gabriel
- Studiu geotehnic
- Studiu de insorire
- Studiu de circulatie
- Studiu privind insertia unor noi functiuni in zona de studiu
- Studiu echipare tehnico-edilitara
- Studiu privind dotarile de proximitate in raport cu functiunile nou propuse
- Raportul informarii st consultarii publicului nr. 55228/14.03.2024.
Avize !
- aviz RAJA nr. 5/117784/20.01.2023
- aviz E-Distributie Dobrogea nr. 14254364/04.01.2023
- aviz Distrigaz sud retele nr. 22099/318.138.877/15.12.2022
- aviz Societatea Termoficare Constanta nr. 23255/22.12.2022
- aviz Orange nr. 864/15.12.2022
- aviz RCS&RDS nr. 7233/20.12.2022
) - aviz Total Grup Telecom nr. 115/14.12.2022
SN = notificare = asistentd de specialitate In sanatate publica nr. IMA 11255
R/24.07.2023

- aviz Comisia de circulatie nr. A 7159/14.11.2023
- aviz Stat major general nr. DT/13300/30.12.2022
- aviz Directia judeteana pentru cultura nr. 370/U/24.04.2023
- proces verbal de receptie OCPI nr. 753/03.03.2023
- actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului nr.
63/24.08.2023.

Fatéd de cele prezentate, In temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din QUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,_
supunem spre dezbatere si aprobare proiectul de hot3rére privind aprobare$
documentatiei de urbanism Plan urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Aurfil
Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, initiator societatea Comtrans
SA.

~ Arhitect Sef,
v arh. Dan Petre Leu
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QONSTANT4
€ wiy @ ROMANIA
i JUDETUL CONSTANTA
{[‘ PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU

Ca urmare a cererii nr. 201391/18.10.2023 formulatd de societatea Comtrans SA cu
sediul in judetul Constanta, municipiul Constanta, bd. Aurel Vlaicu nr. 186, conform
documentatiei completate cu adresele nr. 240906/14.12.2023, nr. 20591/31.01.2024 si
nr. 95500/13.05.2024;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si compietarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 95500 din 24.05.2024

pentru Planul urbanistic zonal pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae
Filimon, str. Verde si limite cadastrale;

Initiator: societatea Comtrans SA

Proiectant: societatea Agorapolis SRL

Specialist cu drept de semnatura RUR: urb. Mihaela Pusnava

Amplasare, delimitare, suprafaté zona studiata: Terenul pentru care s-a initiat PUZ-ul,
situat in intravilanul municipiului Constanta, bd. Aurel Viaicu nr. 186, este format din 5
loturi, dup@ cum urmeaza:

- lot 2 - teren in suprafata de 23.342 mp (conform actelor de proprietate) si 22.599 mp
(conform masuratorilor cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202754, inscris in cartea
funciara nr. 202754 a UAT municipiul Constanta;

- terenul in suprafata indivizd de 823,97 mp care face parte din lot 3 - teren in
suprafatd totala de 1.646 mp (conform actelor de proprietate si méasurtorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202766, inscris in cartea funciard nr. 202766 a
UAT municipiul Constanta (restul de teren in suprafata indiviza de 822,03 mp apartine
societatii Contexin SA);

- lot 4 - teren in suprafatéd de 220 mp (conform actelor de proprietate si m&surdtorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202756, inscris in cartea funciara nr. 202756 a
UAT municipiul Constanta;

- lot 5 - teren in suprafatd de 360 mp (conform actelor de proprietate-si- m3suratorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202757, inscris in cartea funciard nr. 202757 a
UAT municipiul Constanta;

- lot 6 - teren in suprafatd de 156 mp (conform actelor de proprietate si masurdtorilor
cadastrale), identificat cu nr. cadastral 202791, inscris in cartea funciard nr. 202791 a
UAT municipiul Constanta.

PREVEDERI RLU - PUG APROBATE ANTERIOR:

Potrivit prevederilor PUG aprobat prin HCL nr. 653/1999, acarui valabilitate a fost
prelungitd conform legii prin adoptarea HCL nr. 405/2023, terenul situat in bd. Aurel
Vlaicu nr. 186, se afla in UTR16, fiind reglementat urbanistic de doud zone de
reglementare: ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex
rezidential propuse in zone de extindere sau dezvoltari noi si, respectiv, ZRL2¢c -
subzona locuintelor cu maxim P+2 niveluri aflate in noile extinderi: '




205171

Prevederi RLU aferent PUG pentru ZRE2:

- UTILIZARI ADMISE: echipamente publice la nivel rezidentiale si de cartier: crese,
gradinite, scoli primare si gimnaziale, licee, dispensare urbane si dispensare policlinice,
biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice.

- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI: se vor respecta normele de asigurare a bunei
functionari specifice fiecarui tip de echipament; la dispensarele, cresele si gradinitele situate
la parterul blocurilor de locuit se va asigura un acces direct, separat de cel al locatarilor;
pentru cresele si gradinitele situate la parterul blocurilor de locuit se va prevedea o
suprafata de minim 100 mp. in utilizare exclusiva, ingradita si amenajata conform
necesitatilor.

- UTILIZARI INTERZISE: se interzice utilizarea partiala a terenului si cladirilor
echipamentelor publice in alte scopuri decat cele specifice functiunii respective cu exceptia
scolilor care sunt sedii de circumscriptii electorale

- CARACTERISTICI ALE PARCELELOR - in cazu! unor extinderi pe mai multe parcele, sau a
unor operatiuni urbanistice care necesita gruparea mai multor parcele, se va asigura
mentinerea, prin modul de amenajare a terenului a amprentei parcelarului istoric.

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT - conform PUZ legal aprobat, normelor
specifice si RGU; in cazul cladirilor izolate retragerea de la aliniament va fi de minim 10.0
metri; in cazul inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament, daca din
considerente functionale inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, aceasta se
va retrage de la aliniament cu o distanta egala cu diferenta dintre inaltime si aceasta
distanta dar nu cu mai putin de 6.0 metri;
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in cazul in care corecta functionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, distanta
fata de aliniament va fi aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din ZR adiacente, cu conditia ca
inaltimea cladirii sa nu depaseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplica
prevederile de la aliniatul anterior

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR - conform PUZ legal aprobat, normelor specifice RGU; in cazul in care nu
exista alte prevederi cladirea se va retrage fata de [imitele laterale ale parcelei cu cel putin
jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt dar nu cu mai putin de
5.0 metri..

- AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA - conform PUZ
legal aprobat, normelor specifice si RGU; pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire
principala, fie mai multe cladiri, in functie de suprafata si dimensiunile parcelei; in cazul in
care nu exista alte prevederi cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta
egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6.0 metri;
distanta se poate reduce la jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in
cladire si nu sunt incaperi care necesita lumina naturala.

- CIRCULATII SI ACCESE - toate echipamentele publice vor avea asigurat un acces carosabil
direct dintr-o circulatie publica; accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de
circulatie special amenajat si va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie
ale functiunilor proiectate.

- STATIONAREA AUTOVEHICULELOR - echipamentele publice vor avea asigurate parcaje
conform normelor in spatii rezervate din terenul propriu, situate adiacent circulatiilor
publice; locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in
constructii supra /subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim
un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu gard viu de 0,80 - 1.20 metri
inaltime,

- INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR - conform functiunii specifice sau conform
PUZ si conform caracterului zenei si vecinatatilor

- ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILCOR - aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va
inscrie in caracterul zonei si va tine seama de vecinatati;

aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul unor documentatii de tip
PUD insotite de studii de impact vizual, inaintea acordarii AC

- CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA - toate echipamentele publice vor fi racordate la
retelele publice de echipare edilitara

- SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE - conform normelor in vigoare; spatiul liber dintre
cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu arbori:
parcajele amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si
vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 - 1.20 metri inaltime.

- IMPREJMUIRI - imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul
reprezentativ al spatiilor si constructiilor; echipamentele publice vor fi inconjurate spre
strada cu un gard transparent, eventual decorativ, cu un soclu opac de maxim 0.50 metri
avand inaltimea totala de maxim 2.20 m si minim 1.80 m. dublat de un gard viu;

pe limitele laterale si posterioare ale parcelei gardurile vor avea inaltimea de minim 2.20 m
si vor fi transparente sau semi-opace in cazul invecinarii cu spatii plantate, locuinte colective
medii si mari si circulatii pietonale, sau opace in cazul invecinarii cu locuinte individuale si
colective mici sau cu activitati cu care se pot stanjeni reciproc.

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100) - conform
normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%.

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren) - conform
normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0;

CUTmaxim poate fi depasit cu maximum 2.0 in urmatoarele imprejurari;: daca odata cu
realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza pietonale, scuaruri sau alte spatii
accesibile publicului si care confera calitati urbanistice si arhitecturale sporite centrului de
cartier; daca odata cu realizarea unei constructii de interes public se amenajeaza spatii de
parcare subterane sau supraterane, multietajate in care minimum 50% sunt publice.

Prevederi RLU aferent PUG pentru ZRL2a:
- Utilizari admise: locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire insiruit,



cuplat sau izolat; functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul,
depozitare produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale
(avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din AC

- Utilizari admise cu conditionari: se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul
coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei
de maxim 60% din aria unui nivel curent; autorizarea locuintelor si a altor functiuni
complementare in ariile de extindere este conditionata de existenta unui PUZ aprobat
conform legii;

- Utilizari interzise: functiuni complementare locuirii, daca depasesc 25% din AC, genereaza
un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau
produc poluare; activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate; anexe
pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; depozitare en gros; depozitari
de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea
pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati
productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice; autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto; orice lucrari de terasament care
pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice.

Precizari suplimentare: se introduce interdictie temporara de constructie in zonele de largire
a infrastructurii rutiere sau de realizare a unor viitoare obiective de utilitate publica, inclusiv
perdele de protectie precum si in zonele propuse pentru extinderi pana la aprobarea PUZ; in
zonele de protectie a infrastructurii feroviare si rutiere costructiile, extinderile si amenajarile
noi vor fi autorizate in urma PUZ cu regulament aferent.

- Caracteristici ale_ parcelelor: se considera construibile parcelele care indeplinesc
urmatoarele conditii cumulate, conform HGR 525/1996:

(1) pentru constructii insiruite - suprafatd minima de 150 mp (250 mp in zone protejate),
front la stradd de minim 8 m (10 m in zone protejate); pentru constructii cuplate -
suprafatd minima@ de 250 mp (300 mp in zone protejate), front la stradd de minim 12 m;
pentru constrctii izolate - suprafatd minimd de 300 mp (350 mp in zone protejate), front la
stradd de minim 14 m. Pentru parcela de colt se admite o reducere cu 50 mp a suprafetei
terenului si o reducere cu 25% a frontului pentru fiecare fatad3.

(2) - adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu
mai mica de 12 m; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a
largirii unei artere din trama majora de circulatie, se aplica prevedrile Art. 19 si Art. 20 din
capitolul "Prevederi generale" ale RLUMC.

Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de
ocupare si utilizare a terenului.

- Conditii de echipare edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare
publice; la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi
facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii; se va asigura in mod special
evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare; toate noile
bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se recomanda
evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

- Circulatii si accese: parcela va avea asigurat un acces carosabit si pietonal dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate de minim 3m latime; accesele vor fi de regula amplasate catre
limitele laterale ate parcelei; de regula se va autoriza un singur acces carosabil pe parcela.

- Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice; spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform
HGR 525/1996, Anexa 5.

- Amplasarea cladirilor fata de alinjament: la stabilirea alinierii constructiilor fata de
terenurile apartinand domeniului public se vor respecta prevederile legale in vigoare si
propunerile de dezvoltare din PUGMC; cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o
distanta de minim 5m in cazul strazilor de categoria I si II si minim 4m in cazul strazilor de
categoria III; cladirile se pot dispune pe alinlament daca aceasta este tipoiogia




predominanta a zonei respective, cu exceptia celor a caror inaltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre inaltime si distanta dintre
aliniamente dar nu cu mai putin de 4m; retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa
aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu valoare urbanistica, daca nu exista
alte conditionari; in cazul amplasarii constructiilor pe alinifament se admit console, balcoane
sau bovindouri catre domeniul public daca nu depasesc 0,90 m de la alinierea spre strada si
asigura o distanta de 4m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din
alinjerea strazii cu maximum 1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de
1,20m; racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin taierea coltului
dupa o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12 m in
cazul strazilor de categoria I si II si de minim 8 m la cele de categoria III; in cazul cladirilor
insiruite pe parcelele de colt nu se admit decat cladiri cu fatade pe ambeie strazi (semi-
cuplate sau izolate).

- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: cladiriea
construita in regim insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15m pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele
strazi; in cazul segmentarii insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi
retrase de la [imita proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in
punctul cel mai inait fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; se va respecta aceeasi
prevedere si in cazul in care insiruirea este invecinata cu o functiune publica sau cu o
unitate de referinta avand regim de construire discontinuu; in cazul cladirilor semi-cuplate,
lungimea calcanului va fi de maxim 25 m, dar nu mai mult de %2 din adancimea parcelei;
cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela alaturata si se vor retrage
fata de cealalta limita la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa in punctul
cel mai inalt fata de teren dar nu cu mai putin de 3m; in cazul in care parcela se invecineaza
pe ambele limite laterale cu cladiri retrase fata de limita proprietatii avand fatade cu
ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat; cladirile se vor retrage fata de limitele
laterale ale parcelei cu ce! putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu cu mai putin de
3m; in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra
strazii trebuie retrase cu 1m de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare; cladirile
vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit
catre strada, sau catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare
defavorabila in cadrul parcelei sa fie minim; retragerea fata de limita postericara a parcelei
va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren dar nu mai putin de 5m; in cazul parcelelor cu adancimi sub 15m se accepta
retragerea cladirilor izolate pe latura posterioara a parcelei numai in cazul in care pe aceast
limita exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar alipirea respecta inaltimea si
latimea acestui (nu se iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti); dispunerea
anexelor gospodaresti pe limita posterioara a parcelei este admisa daca acestea nu
depasesc inaltimea imprejmuirii.

- Ampiasarea cladirilor unele fata de altele_pe aceeasi parcela: pe o parcela se pot construi
unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor trebuie
sa aiba o arie construita ACminima = 50 mp; distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi
parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel
mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 4m.

- Inaltimea maxima admisibila a cladirilor: inaltimea maxima a cladiriilor va fi P+2E
(Hmaxim = 10 m); se admit depasiri de 1-2 metri numai pentru alinierea la cornisa
cladirilor invecinate In cazul regimului de construire insiruit sau cuplat; inaltimea
acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 4m cu centrul pe linia cornisei sau
stresinei; inaltimea anexelor lipite de limitele laterale si posterioare ale proprietatii nu va
depasi inaltimea imprejmuirii.

- Aspectul exterfor al ciadirilor: cladirile noi sau modificarile /reconstructiile de cladiri
existente se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje; toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din
materiale durabile; garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca
finisaje si arhitectura cu cladirea principala; se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.




- Spatii libere si spatii plantate: spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca
gradini de fatada; pe fiecare parcela este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol
decorativ si de protectie de minim 10% din total suprafata teren (ST); spatiile neconstruite
si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore la
flecare 100 mp; se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiei sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si
accese.

- Imprejmuiri: se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice
prin autorizarea de imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in
tipul dominant la nivelul zonei dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;
gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2,20m si minim 1,80m din care un soclu
opac de 0,50m si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de gard viu;
imprejmuirile laterale si posterioare pot avea maxim 2,50m.

- Procent maxim de ocupare a terenului POT maxim = 35%

Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de
cladiri se jau in considerare in calculul AC.

- Coeficient maxim de utilizare a terenuluji CUT maxim = 1.0

Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, din subsolul sau mansarda
cladirii se iau in calculu! ADC,

Se admite o crestere cu 10% a POT si corespunzator a CUT, daca solicitantul CU detine o
parcela rezultata prin comasarea a alte 2 parcele dintre care cel putin una nu era
construibila anterior comasarii, sau daca respectivul solicitant a realizat in interiorul cladirii o
functiune complementara admisa.
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l. ZONIFICARE FUNCTIONALA

2. Unitdrl 5f cubunitéli funcdonals

La nivelul PU.Z., se regasesc 4 unitdti teritoriale de referintd, dupa cum urmeaza:
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POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp ADC/mp. teren

Rh max si H max:

v D+P+2+3Er, respectiv 13/16m - Str. Verde

»  D+P+2+3Er+4Er, respectiv 16/19m - FN1 si str. Nicolae Filimon
»  D+P+4, respectiv 19m - FN2

Nr. max, niveluri supraterane: 6
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POT max = 50%
CUT volumetric max =6 mc/ mp teren
RH max = P+1

H max = 12 m la cornisad/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 2

T T - - . e T u T Y
FATYRE, E e : i
H P
S |

POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmMax=P

H max = 5 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1
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POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmax=P
H max = 5 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1
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Repartizore parcele existente {la momentul elobordrii PUZ-uli) in cadrul UTR-urilor propuse, surse: autor
I o e . - .,
POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp ADC/mp. teren
; -
Rh max si H max: r

» D+P+2+3Er, respectiv 13/16m - Str. Verde
»  D+P+2+3Er+4Er, respectiv 16/19m - FN1 si str. Nicolae Filimon
s D+P+4, respectiv 19m - FN2

SECTILNES b UTILIZARE FULCTIONALL
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« locuinte colective si semicolective;

= constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

= amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, spatii verzi si piantate,
locuri de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajdri de sport pentru tineret;

« Spatii amenaiate pentru colectarea deseurilor menaiere aferente zonei de locuinte colective;
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= se admit spatii comerciale mici {comert en-detail), alimentatie publica (restaurante, cafenele, baruri,
cofetarii etc.), spatii pentru profesiuni liberale {de exemplu: avocatura si asistent3 juridic, birouri si
ateliere de proiectare gi design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnicd dentard, ateliere de croitorie sau alte activitdti manufacturiere care nu
genereazd zgomot 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:

(@) Spatiile comerciale si de alimentatie publica cu suprafata de vanzare/servire de maximum
100 mp;

(b) Spatiile destinate publicului vor avea un acces separat fatd de cel al locatarilor;

{c) Sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului;

(d) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare;

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

. Spatu amenajate pentru colectarea degeurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii
principale de pe lot, cu conditia ca acestea s3 fie realizat ingropat, integrate in arhitectura
constructiilor sau a amenajarilor sau sd fie inconjurate de o plantatie densd de vegetatie pentru a nu fi
usor vizibila din spatiul public; '

» Sunt admise echipamente tehnice de tipuk: puncte termice, puncte de transformare, etc,, aferente
functiunii principale, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din stradd, sau s3 fie integrate in
arhitectura imobilului.
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» Activitdti productive;

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

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

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

» Autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

» Lucrdri de terasament de naturd si afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

» Orice |ucrari de terasament care pot s3 provoace scurgerea necontrolatd a apelor meteorice sau care
Tmpiedica evacuarea si colectarea acestora. _

= Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionéri;
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« Suprafata minimd a unei parcele destinatd construirii va fi de 1500 mp, cu deschiderea minim3 de 30
metri.



Afiniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradg.
Alinfament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

« Limita ZRL2cm va fi considerata aliniamentul.
= Cladirile se vor retrage fati de aliniamentul catre strada Verde, FN 1 si FN2 cu o distantd de minim
5 metri.
= Se permite construirea pe aliniamentul catre strada Nicolae Filimon,

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

Limita posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniomente,

» Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat, insiruit sau cuplat

 5Se permite construirea pe limita laterala a parcelei cu conditia ca:

« Parcelainvecinati s3 fie una edificabil3, iar edificarea celor 2 loturi si se faci in regim cuplat
la limita comuna de proprietate

SAU

= Parcela invecinatd sa fie una destinata circulatiilor, spatiilor verzi, amenajari etc cu conditia
ca fatada realizata la limita de proprietate sa fie tratata ca fatada cu ferestre {interzis
calcan)

» In cazul in care nu se edificd pe limita laterald a parcelei, constructiile se vor retrage cu o distanta
egald cu cel putin jumatate din indltimea masurata la cornisd/atic {H/2}, dar nu mai putin de 3
metri,

» Retragerea fata de limita posterioard a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/
atic, dar nu mai putin de 5 metri. '

= In cazul constructiilor insiruite cu un front mai mare de 100 metri se vor asigura goluri de trecere
pe toata indltimea parterulul si cu o Iatime de minim 5 metri.

« Este permisa amplasarea constructiilar in regim izolat, insiruit sau cuplat, pe aceeasi parcela.

«+ Distanta minima dintre cladirile izolate de pe aceeasi parceld va fi egala cu inditimea la cornisd/atic a
cladirii celei mai inalte, mdsuratd in punctul cel maiinalt fatd de teren, dar nu mai putin de 4 metri. In
cazul in care fatadele nu prezintd ferestre ale unor camere de locuit, distanta dintre clddiri poate fi
redusa la jumatate din indltimea masuratd la cornisd/atic (H/2}, dar nu mai putin de 3 metri.

« (lddirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto cu [3timea de minimum 4 metri dintr-o
circulatie publica, in mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile
invecinate.
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Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat stationarea
acestora sa nu incomodeze circulatia publica.

« In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesuluiin spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfe! incit 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 carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampd cu litimea de
minimum 1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste
conditii pantd rampei va avea o inclinare recomandatd de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea
intre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebute si existe diferentd de nivel mai mare de 2 cm.
Aceasta diferenta maxima de 2 cmn va fi realizatd cu muchie tesitd sau rotunjita.

In tazul parcelelor de tolt 8au tu aliniamente la mai multe strazi, accesul carbsabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile, In asa fel Tncat sa nu
aglomereze traficul;
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Stationarea autovehiculelor se admite doar in spatii special amenajate si marcate ca atare,
dimensionate conform HCL in vigoare.
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, dar nu mai putin de:
= 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativd cu suprafata utitd de maximum 100 mp;
» 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu 'suprafata utild mai mare de 100 mp;
= lalocuintele colective, la locurile de parcare calculate se va adduga un supliment de 20%
pentru vizitatori;
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.
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
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utilizand repare fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.
» 5eva asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit {prin pergole), destinat depozitirii bicicletelor
Cu capacitate minima de 1 bicicletd pentru fiecare 4 apartamente.

- o
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Cornigd = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avénd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clidiritor (DEX 1998). In cozul inexistentei acestui
efement in arhitectura ciddirii in prezentul regulament se va considera streasing acoperisului

Demisol = nivel construit al clddirii avnd pardoseala situatd sub nivelul terenului {carosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevdzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald,
Dernisolul se considerd nivel suprateran af constructiei. {P118-99 Normativ de sigurantd fa foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaz3 a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia.

= Regimul maxim de indltime al cladirilor este D+P+4, echivalentul unui H maxim = 19 m la cornisd/

atic, respectiv maximum 6 nivelur{ supraterane, avand grijd ca indlfimea clidirilor s3 scada spre
strazile perimetrale astfel:

« Regimul maxim de inaftime al cladirilor ce formeaza primul front catre strada Verde si strada

FN1 este D+P+2, echivalentu! unui H maxim=13 mfa corni;ilatic, respectiv maximum &

niveluri supraterane. Deasupra etajului 2 se va putea construi terasat pand la etajui retras 3

cdtre strada Verde $i pand |a etajul retras 4 catre strada FN1 si strada Nicolae Filimon cu o

retragere de minim 3 m pe fiecare nivel, rezultand astfel D+P+2E+3Er {echivalent H maxim

= 16m, maximum 5 niveluri supraterane), respectiv D+P+2E+3Er+4Er {echivalent H

maxim = 19m, maximum 6 niveluri supraterana).

RAH D+PeZeEreLEr

Strada
FN1 !

R

Regim maxim de iniltime af fronturilor la strizile Verde si FNT

» Regimul maxim de indltime al cladirilor ce formeaza primu! front cdtre strada FN2 si cele
aflate in incinta ansambluiui este D+P+4, echivalentul unui H maxim = 19 m Ia cornisd/
atic, respectiv maximum 6 niveluri supraterane,

» Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim de inaltime si numdrul maxim
de niveluri supraterane.

« indltimea maxima poate fi depdsitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftulyi, s.a.)} sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.} amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri.

« indltimea clidirilor se va mésura de la nivelul terenului amenaijat in jurul constructiei si pand la

12
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cornisa/atic.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inditime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu madificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinitate. n
situatia In care pe parcela aldturatd nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in planul de reglementdri urbanistice, pentru parcela respectiva.

PEEGOLUL 11 ~ ASEEL UL ax BRI AL LLADEDLD

ﬂspectul general al constructiilor

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

Se va urmadri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de clddiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansarbluri
configurate dupad o regula spatiald evidenta etc,;

Toate interventiile se vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imabilelor ce
alcatuiesc ansamblul. Sunt interzise interventiile ce vizeazd o singura unitate locativa {apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai fa nivelul unitdtii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc.

In cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o manierd asemanatoare

intregului imobil,
Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazd de polistiren/sistemelor
termoizolante din paolistiren.

Finisaje

Se vor alege finisaje care s3 nu creeze o imagine vizuald nepldcutd si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (cdrdmida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesita 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 Regulfamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Sunt permise placajele din piatra naturald sau din materiale compozite, placajele din carimida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Este permisd tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publicd s.a. de Ia
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepanta vizuald ia nivelu! intregii
clddiri, folosind finisaje care se imbina armonios precum lemnul, cirimida aparent3 etc.;
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= In cazul realizdrii parcajelor auto la nivetul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald parcérilor Ia nivel de imagine perceputi.

Cromatica

« Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtdtilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,

pastelate;
- vecinatatile: alegerea cromaticd a fatadelor se va face tindnd cont de clidirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;
- forma: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie s3 fie corelatd cu geometria si elementele
“fatadei;

» Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatads, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblulut;

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

locuintd colectiva finisatd intr-o singurd culoare deschisd, Pesaturata - DA f{olosirea accentelor de culoare 1a nivelul balcoanelor [ce nu deplisetc 15%
din suprafata totald a fatadei) - DA
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Exemple de Iratéri ale fatodelor. Sursa: AGN BS, 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.

« 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,
brduri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative 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, este strict interzisa tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;
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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 tamplarie.

Se interzic geamul colorat, geamul bambat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpértite in ochiuri spre exterior, decat in cazuti bine argumentate
compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca pianul adiacent {planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logil, baiustrade, pergole, parcaje etc)

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

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau crormnatica 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 sd nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor;

in cazul realizrii parcajelor auto la nivelui demisolului, fatadele acestora se vor trata similar functiunii
principale a cladirii, pentru o integrate totald a parcarilor la nivel de imagine perceputs;

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 colectarii deseurilor atét la nivelul solului sau ingropate;
Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o manierd similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Se recomanda utilizarea pergolelor verzi {plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il

pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

imag. 5. Prolectarea unar spatii inchise cu acoperisuri verz!

15



» e recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
= Sunt permise finisajele de tipul: cdramidd aparenta, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea natural3,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

+ (Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa mentarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasi a acestora va fi ajustatd astfel incit sd
nu afecteze circulatia aute si locuirea din vecindtate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereazd 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.

ARTILOLL 12 - CONMDITH OE ZCRIPANE EDILITRRA

P
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= Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitdtile fiecdret
functiuni in parte. Extinderile retetelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub ciile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie; '

» Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in lfocuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriana) a cablurilor CATV:

» Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este
obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransaté direct la canalizare pentru a se evita o imagine
arhitecturald precard sau producerea ghetii.

» Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate Ingropat;

» 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
in care se afla;

= La nivelul spatiului comunitar, se vor prevedea spatii destinate colectarii deseurilor menajere st spatii
pentru colectarea selectivd a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitectura care sa
le integreze in amenajarile exterioare comune.

ARTICOLUL W3 - GEOTH LEERE S ORATH PLANTATE

= Seimpune reépectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
fiecdrei zone, amenajata ia nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parciri
realizate din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc

» spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inferbate 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 permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea si permitd trecerea apei catre radacing;

« se recomandd ca terasele necirculabile s3 fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile;

+ se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.
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+ se recomandad amenajarea de spatii verzi ca gradini de fatada, cu o diversitate de plante si arbori si
mobilier urban de relaxare si odihna;

» De-a lungul circuiatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra
in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru
conducatorii auto.

« Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea
peisagisticd utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde
o pericadd cat mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi In regim compact pentru a
facilita mentenanta si a nu creste costurile de intretinere.
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» Nu se vor realiza imprejmuiri. Singurele delimitari admise vor fi sub forma unor plantatii de
aliniament, formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a lungul limitelor parcelei,
exceptand zonele de acces (atat carosabile, cat si pietonale).

= Spatiul liber rdmas intre constructii va fi amenajat si utilizat in comun de cdtre locatari. Se permit
delimitari determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie inalta si joasd, insd acestea nu vor
fi continue si vor permite deplasarile neingradite intre spatiile publice

SECTHRIES L POSIRY !T‘ﬁ"i WIAXEME DE QUUPAS D S UTILIZAND B VIRENUAILOR

indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupd cum urmeaza:
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirit
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul salulul, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depisesc
planul fatadei, a platformelar, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a c3ror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale-etajelor se include in suprafata construitd

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - roportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
caicull suprafetei construite desfdsurate: suprofata subsolurilor cu inditimea liberé de pénd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea outovehiculelor, spatiile tehnice sau spatifle
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabife, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd,
scdrite exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

« CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren
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CUT volumetric max = 6 mc/mp teren

RH max =P+1E

H max = 12m Ja cornisa/atic
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» Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistentd tehnicd, comunicatii, séli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufacturd fing, croitorie s.a.);

» Spatii pentru profesiuni liberale {avocaturd si asistentd juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentar,
ateliere de croitorie sau alte activitdti manufacturiere care nu genereazd zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.);

= Functiuni comerciale: comert alimentar, comerf nealimentar, alimentatie publicd {restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

« Servicii sociale;

Distributia si depozitarea bunurilor si materialelor;

Parcaje Ia sol sau subterane;
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Activitdti productive nepoluante, desfasurate in constructii industriale, activitdti tertiare pentru
industrie, cercetare industriald, activitati logistice, spatii depozitare cu conditia sd nu aducd prejudicii
confortului urban din zonele adiacente si s& respecte normele de protectie a mediului.

» Se admite mentinerea functiunilor existente cu conditia ca (1) activitatea acestora sa nu afecteze
vecinatatile si (2) vecinatatile sd nu afecteze desfasurarea functiunilor existente

PYTII e I T 4 ETE P ATRE PN e
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« Locuinte;

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

« Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor meteorice pe parcelele vecine
sau care impiedicd evacuarea si colectarea acestora.

» Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditiondri;

SECIINEN 1 CONDITE U8 AT LASARE, ECHIPRRE MR A T AIRILOW
“ * ' *

» pentru activitatile productive nepoluante, pentru a fi construibile, parcelele vor avea acces la o
circulatie publicd direct sau prin servitute, o suprafata minima de 3000 mp si una dintre dimensiunile
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parcelei de cel putin 20 metri;

» pentru celelalte functiuni admise 1a articolele 1 si 2, dimensiunea minima a parcelei sa nu fie mai mica
de 2000 mp, iar frontul Ia strad4d de minim 20 metri;

+ Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. Dupi
demolarea constructiilor existente pe o parceld se poate edifica o noua constructie doar daca

- indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regutament,

» in situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni constrmbile

doar prin operatiuni cadastrale de alipire/dezmembrare.

BRTHOLIL 6 - GIAPLASARER JLADHILGH i-—iliv!?‘-. S RUINIAMENY

Aliniere = refragerea minimd impusad de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

= Limita catre strazile publice existente si propuse Nicolae Filimon, Aurel Vlaicu si FN1 se constituie ca
aliniament. Limita cdtre UTR ZRV5 se constituie ca aliniament.

» Se admite amplasarea constructiilor cu o retragere de minimum 10 metri fatd de aliniament cu
respectarea zonei de protectie a conductei magistrale de apa conform plansei de reglementari;

= in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise spatii verzi, circulatii carosabile si
pietonale, terase ale spatiilor de alimentatie publicd cu conditia ca acestea sa fie ocupari temporare
ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar In cazul acoperirii aceasta sd
fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.) etc.

« Este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmdtoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragérea minimd, adicd sa nu depdseascd
nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecinitatea.

» Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o manierd urbani si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 11-
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.
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Limita laterala = 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 gle limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

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

» Fatd de limitele laterale si posterioara ale parcelei se va respecta o retragere de minimum 5 metri cu
respectarea zonei de protectie a conductei de canalizare ce traverseaza terenurile.

v Totodatd, in vederea amplasdrii fatd de limitele laterale si posterioare, in rapart cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de sigurantd impuse de Normativul de siguranta la foc a
constructiilor indicativ P 11871998, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranta.
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Distante mirime de siguranta
(m) fala de constructii avand
gradul de rezistenta la foc

Grad de

rezisten{a la

foc

- I VRV,
l-n 6 8 10
I 8 1 | 12
V-V 10 12 15

Tabelul 2.2.2. - Distante de sigurantd conform NP 119/1999

« Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minimi si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o manierd urbani si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din
Articolul 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

POLTECE DO P CeE S SRR TS

]

P b B iy, mE Aevere S
ARGTICLUL ¥ - AlnBPLAEAN Iy TEAPDIULGD UNELE S0

4

= Sunt admise constructii izolate sau alipite.

« Tntre doud constructii izolate pe aceeasi parcelda se va respecta distanta minima in functie de gradui
de rezistentd [a foc conform tabelului 2.2.2. a! Normativului de sigurantd la foc a constructiilor
indicativ P 118/1999.

= Autorizarea executdrii constructillor este permisa numai dacd se respectd distanfele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare;

» sevor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

= sevor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonald si carosabilg;

R OGLULGL s - DR ORRT 2 S IR
;

Parcela este construibila numai dacd are asigurat un acces carosabil de minimum 4 metri latime dintr-
o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele;

» Se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, control pentru transporturi
agabaritice si grele; _

»+ lesirile din parcérile subterane sau supraterane, acolo unde -acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru
incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

» Seva asigura un acces carosabil pentru a permite interventia prompta si sigurd a autovehiculelor de
interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulantd, s.a.). in situatia In care nu este
prevazuta o circulatie carosabild adiacenta fiecarui corp de constructie, circulatia pietonala adiacentd

acestora se va proiecta la un gabarit minim de 5 metri pana in dreptul jonctiunii la o circulatie
carosabilg, iar pavajul pietonalului va fi dimensionat corespunzator sustinerii greutatii autospecialelor
de mare tonaj. In situatia in care este necesar accesul autospecialei de incendiu in curti interioare, se
vor asigura ganguri de trecere cu dimensiunile minime de 4,2 metri inaltime, respectiv minim 3,8
metri ldtime, conform Normativului P 118-99 de siguranta la foc a constructiior.

» Pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzdtoare din spatiut public pietonal,
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dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

ARTIOILL O - STATQRARER LUTOVERICULELDR

« stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitéti, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; parcajele publice pot fi Juate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati; pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie;

» in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, parcarea se poate
face pe terenuri care se afld la o distantd de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea
constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia, sau Tn cooperare ori concesionarea

locurilor necesare intr-un parcaj colectiv:
» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatief locale aflate in vigoare privind

aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru tucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta. Conform HCL nr. 113/27.04.2017
prevederile sunt:
» Pentru constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare):
: = activitati desfasurate pe o suprafatd construitd desfasurata de 10-100mp, 1 loc de
N parcare la 25 mp AD;
' = activitati désfasurate pe o suprafatd construitd desfasurata de 100-1000mp, 1 16¢
de parcare la 150 mp AD;
= activitati desfasurate pe o suprafata construitd desfasuratd mai mare de 1000mp,
1 loc de parcare la 100 mp AD;
Pentru constructii comerciale si servicii:
» Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild
mai micd de 50 mp;
» Pentru spatii cu suprafata utilda mai mare de 50 mp - se va asigura minimum 1 loc
de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utild a ariei de vanzare;
» Pentru angajati se va asigura un supliment de 20% fatd de numarul total de locuri
de parcare;
Pentru constructii cu functiunea de alimentatie publica:
= Se va asigura minimum 1 loc de parcare/ 4 locuri la masa {respectiv 1 loc de

parcare la 8 mp din suprafata utila a sdlii de consumatie}
— » Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild a
salii de costumatie mai mica de 25 mp.
« Pentru birouri: -
» Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp AD pentru functiuni care nu genereaza
trafic de utilizatori
= Seva asigura 1 loc de parcare la 40 mp AD pentru functiuni care genereaz3 trafic
de utilizatori {acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul).

SLTIAEA WIS
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicarii topografice vizat3 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 topografica
realizata de topografi autorizati.
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma model3rii terenului natural la
cota specificatd in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daci au un
regim de proprietate public sau privat.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s@ mascheze acoperisul (DEX 1998). in cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avénd 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, avand rolul de a sprijini

acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata ciddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clidirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisuiui,

Demisol = un nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului fcarosabifuiui) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din inditimea liberd a acestuia si prevdzut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald,
Demisolul se considerd nivel suprateran af constructiei, (P118-99 Normativ de siguranfd a foc a constructiitor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in

schir(nb admite construirea acestuia.

» Se admite realizarea unui regim maxim de indltime P+1, respectiv indltimea maxima 12 metri. Se
vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

« Inaitimea cladirilor se va misura de la nivelul de cilcare al terenuiui adiacent si pani la cornisa/aticul
uttimului nivel neretras.

» Indltimea maxim poate fi depisitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ iftului, s.a.) sau instalatii
{de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.} amplasate pe terasa uitimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri, fard ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice.

» Se permit elemente de semnalizare: steaguri, totemuri etc. cu indltime de maximum 25 metri.

RETDLLN LT NEPSCTUL SHTLRn AL S A o
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Aspectul general al constructiilor

» Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizdrii unor ansambluri
compazitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitdtile si de caracteru!
general al zonei;

» volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatife imediate;

Finisaje

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

» Elementele de finisaj {cAramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea natural3, exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald 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
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privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Sunt permise placajele din piatra naturald sau din materiale compozite, placajele din cardmida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate clddirile vor fi prevdzute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

Acoperirea cldirilor se va realiza in sistem tip terasa. in vederea adoptirii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor

si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Cromatica

Cromatica cladirilor poate tine cont de identitatea vizuala a brandului.

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

Tamplaria

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

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

Se interzi¢ geamul éolorat, geamul bornbat, geamul réflectorizant;

Se interzic elementele decorative nespecifice zanei.

Signalisticd si elemente publicitare

O TwreT Al . -Deranmed 3
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Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatadd este interzis.

Este permis3 montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupd apusul soareiui intensitatea luminoasd a acestora va fi ajustati astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinatate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatifior
comerciale si a oricaror alte activitati care opereazd dupa un program cu publicul, dup3 terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe titpul noptii locuirea din vecindtate.
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Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

» 5eadmite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

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

» Sunt permise finisajele de tipul: caramidd aparents, piatrd, lemn etc,, tratate in culoarea natural,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciald pentru intemperii,

R ey p L e ettt e o e e
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+ Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesititile fiecirei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente ciilor de circulatie;

« Se va respecta zona non-aedificandi determinata de conducta de canalizare ce traverseaza zona de
studiu pe directia nord-sud conform avizului RAJA nr. 51/117784 din 20.01.2023. .

= Seva asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor metecrice in reteaua de canalizare;

« Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat; _

» Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi previzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
incarese afli.

» Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor. Se recomanda ca spatiile de
colectare a deseurilor s& fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, sau, la sol, in constructii
inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si impréstierii deseurilor in
caz de conditii meteorologice severe {vant sau ploi puternice). '

RETIOLYL 33 - 5DOTH LIRERTE 51 BPATH PLAMTATE

Gradul de ocupare a terenului {GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
{amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelar, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual {GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizatd
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectirii unor suprafete
decente de spatii verzi.

= Sevarespecta un grad de ocupare a terenului {(GOT) de maximum 80% din suprafata parcelei.

= Se impune respectarea unui procent de spatiu verde de minimum 20% la nivel de lot care se va
realiza pe teren natural {considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere
arborilor inalti). Suplimentar fatd de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomandd, acolo unde este
posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de Tmbundtatirea a microclimatului precum
dale injerbate, terase verzi etc.

« Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare st 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 potabil3 {ape
meteorice, s.a.).

= Este permisd 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 la baza copacilor cu
conditia ca acestea s3d permita trecerea apei cdtre rddacing;

= Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata;
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» Sunt permise imprejmuirile catre strada dublate cu gard viu, iar pentru loturile ce dispun de functiuni
deschise publicului la nivelu! parterului sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau vegetatie
joasd, cu scopul de a realiza delimitari vizuale si de a asigura accesul neobstructionat pietanilor cdtre

functiunile cu caracter public.
« In cazul in care se vor realiza imprejmuiri, acestea se vor realiza din materiale care permit vizibilitatea

si nu vor depdsi 2 metri inaltime, din care maxim 60 centimetri soclu opac la baza, De asemenea, este
permisa dublarea imprejmuirii cu gard viu la interior, Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau
a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori @ materialelor ugor inflamabile
(policarbonat etc.).

» Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafatd opaca (plind) ce nu va depdsi 30% din
totalul i 1mpre;munrn
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v In cazul suprafetelor semi- permeablle se recomanda modele!e geometrrce srmp[e (reahzate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florala etc.

+ Imprejmuirile citre limitele laterale si posterioare vor fi opace si si nu vor depdsi inaltimea de 2,5
metri;

» Cromatica 5i finisajele imprejmuirilor vor fi realizate Intr-o manierd similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 2.

» portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor in incintd pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

« Tn cazul in care se intentioneazd montarea unor bariere de acces in zona parcdrilor, acestea se vor

- amplasa astfel incat sd permitd un spatiu de minim 5 metri intre bariera si circulatia publici, si solutia
se va aviza in cadrul Comisiei de Circulatie.

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

5
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Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectirii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dup cum urmeaza:

ARTILOLUL 1% - BIOCENT /1650 DE o1 TATIREAULLY

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportu} dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii
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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 fatadej, a platformelor, scérilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita

- (POT = mp AC /mp teren * 100)
» POT maxim = 50%

*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT,
PETTOLLL T - COEFIZIENT DMANIY D UTLITANE f B

IR

Coeficient de utilizare a terenului {CUT)
CUT volumetric = mp AC*H/mp teren
» CUT volumetric maxim = 6 mc/mp teren

Exceptil de calcul al indicatorilor urbanistic/ POT sf CUT:

~ dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii, |
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugéndu-se suprafata planseelor existente la cele ale ‘
constructiilor noi; '

- dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansambiul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente

la cele ale noif constructi

o
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POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RH max =P
M max = 5 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1
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» Spatit verzi cu acees nelimitat;
» Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;
= Spatii de joaca pentru copii, cu dotdri specifice pentru joacd si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si ‘
cognitive, prevazute cu sisteme de apd potabila si cosuri de gunoi;
= Spatii amenajate pentru animalele de companie (tarcuri inchise prevdzute cu sisteme de ap3 potabila |
si cosuri de gunoil; |
\
|
\
\
|

Alei pietanale si velo, de alergare;

» (Cabine de paza.

» Se admite ca uiterfor aprobarii PUZ-ului, spatiile verzi si toate utilizdrile admise sa fie cedate
domeniului public, insa nu este obligatorie aceastd operatiune.
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» Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupd dezafectarea constructiilor temporare, spatnle libere vor fi readuse la starea

initiala.
» Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie

realizate ingropat sau s fie integrate In amenajarea spatiului public;
« Toalete publice in spatii special amenajate;

ARTICOLUL 3 - UTILIRART (NTERGEE

« Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in ARTICOLUL 1 - UTILIZAR! ADMISE, sau ARTICOLUL 2 - UTILIZARI
ADMISE CU CONDITIONARI

SECTIUREDA U COMDITH D2 ARMPLASARE, ECHIPATE % TOWFOLMARE & CLODRILOY

CEARTIOM UL L - CARMATTERISTHL AL R PAGUELEN GO ISNLRAEETE FODE DI EMSH D

» Nu se impun dimensiuni minime ale parcelelor;

RRTICCLUL 5 - ARMPLASLRER CLADIRILOR FATA DE RANIAMERT

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strdzile propuse
FN1 - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strdzitor FN1 - FN2 de fa momentu/
edificdrii loturilor.

» Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.

» Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare

.o ' - MRl W TEL T, T St fen mam.ow - - ==~ [ P - .- A
Mt Uiyl o - riViPFLASHCA LLADTBLLeY el s DR OLIBTGELE LioReil S FasTomclisiis S0F
;

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
proprietate care nu sunt afiniamente.

= 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. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de limitele (aterale sau posterioare.

» Se vor respecta distaniele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare.
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+ Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o
maniera urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranti sau de protectie impuse de normele tehnice
in vigoare.

» Toate gradinile si parcurile publice vor avea in mod obligatoriu un acces carosabil.

= Toate spatiile verzi cu acces pietonal vor avea alei care permit accesul persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni siin cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de c3lcare
situate la niveluri diferite, astfel incdt sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aftate 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 rampd cu litimea de
minimum 1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste
conditii panta rampei va avea o inclinare reecomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jenctiunea
intre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie s3 existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm.
Aceasta diferentd maxima de 2 cm va fi realizatd cu muchie tesitd sau rotunjita.

= Accesul in zona ZRV1 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 (ambulants,
pompieri etc.). Pavajul suprafetelor pietonale sau al cdilor de acces in parc va fi prevdzut cu o grosime
si din materiaie care permit accesul autospecialelor.

ANTIULLL y - BT TIOMARE R DUTOVEN DU LELD Y

= Seinterzice parcarea in parcuri si gradini publice. Stationarea autovehiculelor este permisi exclusiv la
nivelul parcarilor special amenajate.
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

Atlc = Porte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul {DEX 1998). in cazul
cladiritor cu acoperis terasd, se considerd atic elementu! superior al fatadei care depdseste cota ultimului
planseu si avdnd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente afe invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornis@ = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avind rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddiritor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regufament se va considera streasina acoperisului.

« Indltimea maximi a cladirilor va fi de 4 metri masurati la cornisd/atic, echivalentul unui regim maxim
de indltime P.
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+ iniitimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de clcare al
terenului in jurul constructiei si pand la atic/cornisa.

AQTITGLLL 11 - ASRELTUL 2UTERIGR AL CLADIRILOD

» Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

» Seérécomanda éa taate constructiile édilitara $i instalatiile tahnice 3 fie realizaté ingropat. In situatiile
Tn care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructitlor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuald cat mai bund. De

asemenea, se vor realiza Imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.

» Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonifor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.
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Gradul de acupare a terenuiui (GOT) - raportul (procentual) dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
{amprenta la sol a constructiifor), a platformelor betonate, alfeilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcefei. Raportul dintre
suprafata mineralizatd totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea

suprafata mineralizatd totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd, Definirea
unui GOT maxim ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cadrul loturilor in vederea respectdrii unor
suprafete decente de spatii verzi.

 Sevarespecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maximum 10% din suprafata parcelei.

* Amenajarea spatiilor verzi si a suprafetelor nemineralizate se va realiza astfel ncit si se evite
scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea
apei;

» 5e impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 90% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural {considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti).

= Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe ¢t de
mult posibil i apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu ap3 potabila (ape
meteorice, s.a.)

» 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 permitd trecerea apei cdtre radacing.

= Sevor asigura plantatii mixte, tip perdele de protectie, acoio unde normele o permit; in zona retelelor
subterane nu se vor utiliza plante cu rdadacini adanci, puternic ramificate; Se recomand3 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 utilizind specii
de plante cu cicluri de inflofite succesive astfel incat imaginea sa fie vetde o pefioada cat rmai lungé
din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta si a nu
creste costurile de intretiners;
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» Seaccepta doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

LTy
Tt

¢
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Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazi dupa cum urmeaz:

SRR o - DODLERTY MO e LB RE A VARSI R

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a clidirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construit este
suprafafa construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Projectia 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}

POT maxim = 10%

APTICOLUL 15 CAEFINIERT PIRG OF UTILTANE B TERINLN 1Y
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata {suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referint. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu Tndltimea liberd de pand la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelar, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necircuiabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

cur maxfm =01 mp ADC /mp teren

POT max = 10%

CUT max = 0,1

RHmax=P

H max = 4 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1
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» Perdele verzi de protectie
» Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

* Se admite ca ulterior aprobdrii PUZ-ului, spatifle verzi 54 fie cedate domeniului public, insd nu este obligatorie aceastd
operatiune.
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+ Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate In amenajarea spatiului public;

R L R T T A R Y AT T
AR pU Ll 2 - UL e L s

» Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul pubfic. Limitele de proprietate catre strazile propuse
FN1 - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strdzilor FN1 - FN2 de la momentuf
edificarii loturilor.

« Nu se impune respectarea unei retrageri minime fatd de aliniament. Este permisda amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urband, sa fi
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sd fie amplasate in subteran si sd
asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rénd de arbori inalti,

» Se vor respecta deopotriva conditile impuse de zona de siguranta si protectie a DN2A si a
infrastructurilor de utilitati

S Mgt R r Tt s e [R e Sl s s 1 ps
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Limit3 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 doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

» Nu se impune respectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare. Este
permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea s3 fie tratate intr-o
manierd urbang, sd fie integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie
amplasate in subteran si sd asigure o ldtime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de
arbori inalti.
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» Este permisa amplasarea constructiilor tehnice st edilitare cu conditia ca acestea si fie tratate Intr-o
maniera urband, si fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau s3 fie
amplasate in subteran si sa asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri st cel putin un rand de
arbori inalti;
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» Accesul in zona V5 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 mifloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.)

AATICOLGL D - DV IDMARER AT W EL

= Nueste admisa stationarea autovehiculelor destinate publicului general.

ATTICOUL 10 - NBLTIAER thoo/ il aopiSiEind o CLADIRILUS

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobitiard Constanta. Cota terenufui 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.

Cota terenului amenajat (CTA} = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenvlui natural fa cota
specificatd in proiectul de amengjare.

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

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 ultiului
planseu si avénd rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Tndltimea maxima a cladirilor va fi de 4 metri misurati la cornisd/atic, echivalentul unui regim maxim de
naltime P.

Tn';il,timea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelut de cdicare al terenuluiin
jurul constructiei si pand la cornisa/atic.

¢ mpmTr . . T

AT ETHRT N =] e PTAEY T e § L T
ORTRIGL o - P RPECHY Xy e al Loy oy

Se recomandi ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice s fie realizate ingropat. In situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecinatate, pentru o integrarea vizuald cat mai bund. De
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asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.
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Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua de canalizare pluviala.

intreaga suprafatd a UTR-ului se va amenaja ca spatiu verde in care sunt admise constructii edilitare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul procentual dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
{amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT) = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dinfre suprafata mineralizatd
totala si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea unui GOT moxim ajutd
la controfarea suprafetelor minerale totale din cardul loturifor in vederea respectdrii unor suprafete decente de
spatii verzi

= Sevarespecta un grad de ocupare a terenului {GOT) de maximum 10% din suprafata parcelei.

~ 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, sau va fi previzut cu rigole de

scurgere.

» Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 90% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti). Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de muit posibil si apa recuperatd din alte surse decit cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

» Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de Mntretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea
peisagistica utilizand specii de plante cu cicturi de inflorire succesive astfel incat imaginea s fie verde
0 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

ARTILOUIL 4 - IR PREM U

Se acceptd doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.
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Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de jucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltérii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calcuteazi dupi cum urmeazi:
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ROTHLLUL T - PROCEMT & 0N DFE OUUBAEE B TERZRULLT

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd {amprenta la sot 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
planul fatadei, a platformelor, scirilor de acces. Proiectia la sof a balcoanelor a ciror coti 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}

Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un POT maxim = 10%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT} - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor plangeelor) si suprafata parcelei inclusi Tn unitatea teritoriald de referintd, Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inditimea liberd de pani 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

Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un CUT maxim = 0,1 mp ADC
/mp teren

IV. PREVEDER! LA MIVELUL UNITATILOR SI
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

La nivelul PU.Z., se regasesc 4 UTR-uri;

Unitati Teritoriale de Referint3 propuse - !

o mrmea e an —_ e e U RN S R
Hmax{la Nr. nivelurl ¢
ell) i b
For H max comisdfatie}  supraterane
Zonade lozulre
13/16m - Str.
D+P+2E+3E¢ Verde 5
- /19m - FN1
. ZRL2om - subzona locvingelor colective cu maxim 12mpADLY  DaP+2E+3Ere 1? m'
. . 40% =i str. Nicolae <1
Pai pivekiri mp teren 4Er )
Fiimon
D4Pats 19m - FN2 B
Zona servitii gl produgyie
) Mhm -.si:bzuna unitsfi mid s milodi productive son 6 — Pt 12m 2
st de senicd
Zona spatii verzi
ZAV1 - subzond spatil verz publice
10% 0.1 ma ADC/ P 5m 1
mp teren
ZRV5 - subzond spatii verz de protectia .
104 01 mp ADL P 5m 1
mp teren

34

Rt

e

[



Documentatia PUZ inregistratd la primarie sub nr. 201391/15.10.2023 a fost analizata
la nivelul Directiei urbanism, formuldndu-se adresa de completare nr. R
201391/23.10.2023, prin care se preciza faptul ca2 este necesara completarea
documentatiei prezentate cu urmatoarele inscrisuri solicitate prin certificatul de
urbanism sau avizul de oportunitate:

- acte proprietate pentru terenul pentru care s-a initiat PUZ;

- avizul emis de Comisia municipald de circulatie;

- studiul geotehnic;

- simulare tridimensionala;

- actul administrativ definitiv emis de autoritatea competentd pentru protectia
mediului; )

- studiu de fundamentare cu caracter prospectiv privind functiunile existente in
zona dé studid, cu fufidaimentaréa oportunitatii insértiei functiunilor noi;

- studiu de fundamentare privind dotdrile de proximitate In rapert cu functiunile
nou propuse si cele existente In imediata vecinatate, cu prezentarea concluziilor
si @ masurilor corective care se impun; _

- planul de actiune elaborat in conformitate cu prevederile art. 18 alin. (3) din
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 aprobate prin Ordinul
MDRAP nr. 233/2016 va contine explicit, detaliat si etapizat realizarea
investitiilor care trebuie realizate in vederea punerii in aplicare a prevederilor
PUZ, precum si prezentarea categoriilor de costuri ce vor fi suportate de
investitorii privati si a categoriilor de costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii
publice locale in realizarea acestui demers;

- dovada achitarii taxei RUR.

Documentatia completata a fost prezentata sub nr. 240906/14.12.2023,

in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de

15.12.2023 s-au stabilit urmatoarele:

* este necesara completarea documentatiei prezentate cu urmitoarele
inscrisuri solicitate prin certificatul de urbanism sau avizu! de oportunitate:

- simulare tridimensionala;
- dovada achitarii taxei RUR.

* se va revizui si se va prezenta documentatia in forma sa finald in
conformitate cu observatiile formulate in cuprinsul Regulamentului local de
urbanism (figierul a fost transmis prin posta electonica elaboratorului planului
de urbanism);

~ pe plansa Regim juridic vor fi reprezentate suprafetele de teren (cote,
suprafete) rezervate atdt extinderii retelei stradale, cét si amenajarii spatiilor
verzi cu acces nelimitat (zona de reglementare ZRV1) pentru care se va
propune trecerea din proprietate privata in in domeniul public al municipiului
Constanta.

= Totodatd, in vederea facilitdrii ducerii la indeplinire a prevederilor PUZ, se va
prezenta un detaliu de lotizare / reparcelare cu evidentierea parcelelor
componente fiecarei zone de reglementare propuse, avénd in vedere faptul ci
loturile actuale de teren sunt afectate de 2 sau mai multe zone de reglementare
propuse;

= Ulterior revizuirii documentatiei se pot intreprinde diligentele necesare in vederea
demardrii procedurii de informare si consuitare a publicului in conformitate cu
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prevederile HCL nr. 322/2016 privind aprobarea Regulamentului de informarea si
consultare a publicului in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta.

Documentatia revizuitd a fost prezentata sub nr. 20591/31.01.2024.
Informarea si consultarea publicului s-a desfisurat in perioada 07.02.2024 -
14.03.2024.

In sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului gi urbanism din data de
21.03.2024 s-a propus avizarea favorabild a documentatiei prezentate cu conditia
completarii memoriului de prezentare cu capitolul privind protectia mediului.

Completdrile s-au transmis prin e-mail in data de 10.05.2024 si fizic in data de
13.05.2024,

Elaboratorul si beneficiarul PUZ r8spund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprlnse in PUZ care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art.
63 alin. (2) lit. 9) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu mod:ﬂcarlle si completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic i poate fi folosit numai in scopul aprobarii PUZ.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executirii lucrarilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupa aprobarea PUZ si cu obligativitatea respectarii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism emis de Prim&ria Municipiului Constanta sub nr.
1978/30.08.2022 (cu vaiabilitate 24 [uni, respectiv pdna la 29.08.2024).

Arhitect sef,
Zé arh. Dan Petre Leu
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE

CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.
Cuprins:
. DISPOZITII GENERALE
1.1. Rolul RLU
1.2. Baza legald a elabordrii
1.3. Domeniul de aplicare
1.4. Preconditii de aplicare a RLU
1. ZONIFICARE FUNC'[IONALE
2.1 Unitati si subunitdti functionale
lIl. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬂ'[ILOR Sl SUBUNITﬁ'!'ILOR FUNCTIONALE

ZRL2cm - subzond locuinte colective si semicolective cu maxim P+4 niveluri
ZRA4m - subzond unitati mici si mijlocii productive si de servicii
ZRV1 - subzond spatii verzi
ZRV5 - spatii verzi de protectie
IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁ'[ILOR sl SUBUNITﬁ]’ILOR FUNCTIONALE
V. ANEXE

Anexa 1. Paletar culori propus pentru finisajele fatadei

Anexa 2. Paletar culori propus pentru Tmprejmuiri
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.4.

I. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul RLU

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este 0 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 executarii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute Tn
plansa de Reglementdri.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal pentru zona delimitata
Y " de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, Municipiul Constanta, Judetul
Constanta si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale
si se aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, Tn conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu medificdrile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioard Planul Urbanistic Zonal pentru zona
delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, Municipiul
Constanta, Judetul Constanta care schimba conceptia generald care a stat la baza PUZ-ului, determind
modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul Urbanistic Zonal pentru zona
delimitatd de bd. Aurel Viaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, 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 initiala.

1.2. Baza legald a elaborarii

1.2.a. La baza elabordrii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
pentru zona delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale,
Municipiul Constanta, Judetul Constanta au stat, in principal:

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

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

= Ordinul 80/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL UUZ\ICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE 51 LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS 5.A.

» 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;

» Ordin M.LLRAT. nr. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA 51 APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.L.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal" — indicativ GM~-010-2000;

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

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

» legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

» Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificdrile si completdrile ulterioare;

» legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completarile
ulterioare;

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

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

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

» QO.UG. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile
ulterioare;

= Ordin Ministerul Sandtdtii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sandtate publicd privind mediul de viata al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994
din 2018;

» legea 114/1996 a locuintei.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliazd prevederile Regulamentului

General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.

1.3. Domeniul de aplicare

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic

Zonal pentru zona delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale,
Municipiul Constanta, Judetul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SHLIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.

constructiilor din zona studiatd prin PUZ, definitd conform Certificatului de urbanism nr
1978/30.08.2022.

1.3.b. Zonificarea functionald a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse

in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiatd in

plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificdri, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functicnala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umand, care se desfdsoard intr-o
localitate, determinate de necesitétile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele
sunt localizate teritorial In plansa desenatd si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati

in Regulamentui local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executdrii constructilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stahilita [a nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin H.C.L. nr. 405/2023, incadreazd imobilele in

urmatoarele zone si subzone de referinta:

UTR 16a in care se Tncadreaza din punct de vedere functional cu activitati de locuire (locuire
individual3 si colectivd), sdndtate si asistentd social-sanitard, unitdti industriale si de depozitare,
comert cu amanuntul.

= ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de
extindere sau dezvoltari noi
» ZRL2c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

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 dezvoltdri coerente la nivelul acesteia. In cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continua s 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 elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructitior. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parceld se poate edifica o noud constructie doar dacd

indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD, AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BEMEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A,

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

Il. ZONIFICARE FUNCTIONALA

2.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul PU.Z., se regasesc 4 unitdti teritoriale de referinta, dupa cum urmeaza:

POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp ADC/mp. teren

Rh max:

= front la str. Verde si FN1: S/D+P+2 cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er cu o
retragere de minim 3 m pe nivel

v D+P+4

H max:

» front la str. Verde si FN1: 13 m la cornisd/atic cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er
cu o retragere de minim 3 m pe nivel

= 19 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 6

POT max = 50%

CUT volumetric max = 6 mc/ mp teren
RH max = P+1
H max = 12 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 2

POT max = 10%
CUT max =0,1 mp A.D.C./ mp teren
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C, COMTRANS S.A.

RH max =P
H max = 5 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1

ZRV5 - subzond spatii verzide protectie

POT max=10%
CUT max =0,7 mp A.D.C./ mp teren
-~ RHmax=P
H max = 5 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.

. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI
SUBUNITE\'!'ILOR FUNCTIONALE

POT max = = 40%
CUT max = 1,2 mp ADC/mp. teren

Rh max:
= front la str. Verde si FN1: D+P+2 eu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er cu o
retragere de minim 3 m pe nivel

v D+P+4

H max:
» front la str. Verde si FN1: 13m la cornisd/atic cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er
cu o retragere de minim 3 m pe nivel

» 19m |a cornisd/atic
SECTIUNER I: UTILIZARE FUNC]’IONALﬁ

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» locuinte colective si semicolective;

= constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare;

» amengjari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, spatii verzi si plantate,
locuri de joacd pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajdri de sport pentru tineret;

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere aferente zonei de locuinte colective;

ARTICOLUL 2 - UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI

» se admit spatii comerciale mici (comert en-detail), alimentatie publica {restaurante, cafenele, baruri,
cofetarii etc.), spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocaturd si asistenta juridica, birouri si
ateliere de proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de arts, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnicd dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu
genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.),
functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau
alte servicii cu acces public, cu urmétoarele conditii:
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

(a) Spatiile comerciale si de alimentatie publicd cu suprafata de vanzare/servire de maximum
100 mp;

(b) Spatiile destinate publicului vor avea un acces separat fatd de cel al locatarilor;

(c) Safie dispuse exclusiv la nivelul parterului;

(d) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare;

{c) Activitatea acestora sd se desfasoare fn intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecinatatile.

Spatii amenajate pentru colectarea 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 densa de vegetatie pentru a nu fi
usor vizibila din spatiul public;

Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)

Sunt admise echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare, etc, aferente
functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradd, sau s3 fie integrate in
arhitectura imobilului.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Activitati productive;

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 cantitéti mari de substante inflamabile sau toxice;

Autobaze, unitdti de transport si statii de intretinere auto;

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile

Tvecinate;

Orice lucrdri de terasament care pot s3 provoace scurgerea necontrolatd a apelor meteorice sau care

impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditiondri;

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Suprafata minima a unei parcele destinata construirii va fi de 1500 mp, cu deschiderea minima de 30
metri.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.
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Repartizare parcele existente {la momentul elabordirii PUZ-ului} in cadrul UTR-urilor propuse, sursa: autor

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATE\ DE ALINIAMENT

Aliniere = retragerea minimd impusd de la afiniament pentru frontul situat la strada
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

= Limita ZRL2cm va fi consideratd aliniamentul
Bd. Aviatorilor 63, etaj 3, camera 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

Cladirile se vor retrage fata de aliniamentul catre strada Verde, FN1 si FN2 cu o distantd de minim
5 metri.
Se permite construirea pe aliniamentul catre strada Nicolae Filimon.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FJ'-\Tf‘. DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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

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

Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat, insiruit sau cuplat
Se permite construirea pe limita laterala a parcelei cu conditia ca:
» Parcela invecinata sa fie una edificabilg, iar edificarea celor 2 loturi sa se faca in regim cuplat
la limita comuna de proprietate
= Parcela invecinata sa fie una destinata circulatiilor, spatiilor verzi, amenajari etc cu conditia
ca fatada realizatd la limita de proprietate s3 fie tratatd ca fatada cu ferestre (interzis
calcan)
Tn cazul In care nu se edificd pe limita laterald a parcelei, constructiile se vor retrage cu o distantd
egald cu cel putin jumatate din indlfimea masurata la cornisa/atic (H/2), dar nu mai putin de 3
metri.
Retragerea fat3 de limita posterioard a parcelei va fi egald cu jumitate din indltimea la cornisa/
atic, dar nu mai putin de 5 metri.
1n cazul constructiilor insiruite se vor asigura goluri de trecere pe toata inaltimea parterului sicu o
latime de minim 5 metri

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

Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat, Ingiruit sau cuplat, pe aceeasi parcela.

Distanta minimd dintre clddirile izolate de pe aceeasi parceld va fi egala cu Tndltimea la corniga/atic a
cladirii celei mai inalte, masurata in punctul cel mai inait fata de teren, dar nu mai putin de 4 metri. In
cazul n care fatadele nu prezinta ferestre ale unor camere de locuit, distanta dintre cladiri poate fi
redusd la jumatate din indltimea masurata la cornisd/atic (H/2), dar nu mai putin de 3 metri.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Cladirile vor avea asigurat Tn 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 proprietdtile
nvecinate.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE S| LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C, COMTRANS S.A,

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

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

= In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitdti, 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 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 n dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampd cu Idtimea de
minimum 1,5 metri. Diferentd de nivel maxima fntre 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
ntre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie s& existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm.
Aceastd diferenta maxima de 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

+ In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesu! carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

Imag, Accesul auto la nivelul parcelel, sursa: Central Melbourne Design Guide

ARTICOLUL 8 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

» Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei/unitaii teritoriale, deci in afara
circulatiilor publice, sau pe terenuri care se afid la o distantd de max. 500m de terenul pe care se
solicitd realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, dar nu mai putin de:
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE S| LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS 5.A.

» 1loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utild de maximum 100 mp;

» 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100 mp;

= Lalocuintele colective, la locurile de parcare calculate se va adduga un supliment de 20%
pentru vizitatori;

« 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
amengajate ca locuri de parcare.

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

= Seva asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole}, destinat depozitari bicicletelor

- cu capacitate minimd de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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 clddirifor {DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirfi, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisufui

Demisol = nivel construit al dlddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenulfui (carosabilufui) inconjurdtor 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.

-~ = Regimul maxim de indltime al clddirilor este D+P+4, echivalentul unui H maxim = 19 m la cornisa/
. atic, respectiv maximum 6 niveluri supraterane, avand grija ca inaltimea cladirilor sa scada spre
strazile perimetrale astfel:

» Regimul maxim de fndltime al cladirilor ce formeaza primul front catre strada Verde si strada

FN1 este D+P+2, echivalentul unui H maxim = 13 m la cornisa/atic, respectiv maximum &

niveluri supraterane. Deasupra etajului 2 se va putea construi terasat pana la etajul retras 3

cdtre strada Verde si pana la etajul retras 4 catre strada FN1 cu o retragere de minim 3 m

pe fiecare nivel, rezultdnd astfel D+P+2E+3Er (5 niveluri supraterane), respectiv
D+P+2E+3Er+4Er (6 niveluri supraterane).
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS 5.A.

RH P+2+3Er+&4Er

RH P+2+3Er

RH P+2+3Er

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim de indltime si numarul maxim
de niveluri supraterane.

indltimea maximi 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.

Tnéltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in jurul constructiei si pana la
cornisd/atic.

Respectarea Tnaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de Tnsorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in
situatia n care pe parcela alaturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face n raport cu
solutia ilustratd n planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

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 zonei, dar si de arhitectura clddirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

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
configurate dupa o regula spatiald evidenta etc;

Toate interventiile se vor realiza la nivelul intregului imobil si tinand cont de restul imobilelor ce
alcituiesc ansamblul. Sunt interzise interventiile ce vizeaza o singura unitate [ocativa (apartament):
anvelopare, schimbarea finisajelor sau a cromaticii fatadei numai la nivelul unitatii respective,
acoperirea, micsorarea sau largirea golurilor etc.

n cazu! parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o manierd asemandtoare
Tntregului imobil.
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CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S,A,

» Este interzisa 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

arhitecturale;

Elementele de finisaj (cdrdmida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperi;

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 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.

Este permisd tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insa aceasta trebuie sa nu creeze o discrepantd vizuala la nivelul intregii
clddiri, folosind finisaje care se imbind armonios precum lemnul, cdrdmida aparent3 etc.;

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: httpfwww.gbdarchitects.com/portfolio-item/l-hawkins/
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Exemnplu tratare fatadd - finisafe, Sursa: https:./mazm.pl/nova-atmosfera, hitps:#alsmimarlik.com/
= In cazul realizarii parcajelor auto Ia nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata

similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald parcarilor la nivel de imagine perceputa.

Cromaticd
» Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatics a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:
- dimensjunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tindnd cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie s@ 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 baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

» Seva folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
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sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa; PETITDIDIERPRIOUX Architectes

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

= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa.

» 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 .

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

i

Imag. Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Surso: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Verl, Arcueil
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Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea 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;

Tamplarie

Tampldria exterioarda 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 tampldrie.

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpdrtite Tn ochiuri spre exterior, decdt Tn cazuri bine argumentate
compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zone;

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)

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucry;

In cazul balcoanelor/logillor din ziddrie/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 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 realizirii parcajelor auto la nivelul demisolului, fatadele acestora se vor trata similar functiunii

principale a cladirii, pentru o integrate totala a parcarilor la nivel de imagine perceputd;

Este interzisd inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceastd reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ¢a spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spafii inchise.
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o




“pulis

PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b, Riflaj lemn
sursd: hittps:#www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 1 7f{f0e58eceade 1000283-apartment-

with-partitions-casa 100-arguitetura-photofnext project=no
https:#www.climahorro.es/smartblog/754_ Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htmf!

Fxemplu 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

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

» Spatiile destinate colectarii degeurilor vor fi tratate intr-o maniera similard functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

T N

i
! T

Bd. Aviatorilor 63, etaj 3, camera 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
RLU - Plan Urbanistic Zonal 19/51




O

“BUlis

PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS 5.A,

Tratarea spatiflor destinate colectarii deseurilor Intr-o manierd similard functiunii principale. Sursd: Marmalade Lane, Cambridge

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

g

T Y e ; : sy iy
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Imag. 5, Prolectarea unor spatll inchise cu acoperisurl verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii ventilatiei naturale;
= Sunt permise finisajele de tipul: cirdmidd aparentd, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea naturald,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

» Orice tip de fnscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatadd este interzis.

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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

« Toate cl3dirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitafile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie;

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn [ocuri vizibile din circulatiife publice si dispunerea
vizibild {aeriand) a cablurilor CATV;

» Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile Tnierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE S] LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C, COMTRANS S.A.

obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransatad direct la canalizare pentru a se evita o imagine
arhitecturald precard sau producerea ghetii.

= Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute n interiorul
constructiilor |i se va acorda o atentie deosebita incadrérii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se aflg;

» la nivelul spatiului comunitar, se vor prevedea spatii destinate colectarii degeurilor menajere si spati
pentru colectarea selectivd a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitecturd care sd
le integreze in amenajdrile exterioare comune.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

= Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
fiecdrel zone, amenajatd la nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari
realizate din dale Tnierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc

» spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate 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 citre ridicing;

» se recomanda ca terasele necirculabile s3 fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre cladirile Tnvecinate si circulatiile;

» se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sd se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

= se recomandd amenajarea de spatii verzi ca grddini de fatadd, cu o diversitate de plante si arbori i
mobilier urban de relaxare si odihng;

» De-alungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra
n timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru
conducatorii auto.

» Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea
peisagistica utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde
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.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMOMN, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

ARTICOLUL 1% - IMPREJMUIRI

» Nu se vor realiza Tmprejmuiri. Singurele delimitdri admise vor fi sub forma unor plantatii de
alintament, 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 ntre constructii va fi amenajat si utilizat In comun de cdtre locatari. Se permit
delimitdri determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie Tnaltd si joasd, insa acestea nu vor
fi continue si vor permite deplasarile neingradite intre spatiile publice

SECTIUNEA NIz POSIBILITETI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENURILOR

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

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 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 construita
- POT = mp AC /mp teren * 100)

« POT maxim = 4&0%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd n unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
cafculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurifor cu indltimea liberd de pénd la 1,80 m,
suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spafiife tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si- neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum si a podurifor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd,
scdrife exterioare, trotuarele de protecfie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren

Bd. Aviatorilor 63, etaj 3, camera 8, Sector 1, Bucuregtl; Tel: 0722393350, office(@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Plan Urbanistic Zonal 22/51




plls

PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMOM, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S5.C. COMTRANS S.A.

POT max = 50%

CUT volumetric max = 6 mc/mp teren
RH max = P+1E

H max = 12m la cornisa/atic

SECTIUNEAR I: UTILIZARE FUNCT]ONI—\LE\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

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 s.a.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentarg,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de nfrumusetare si intretinere corporald etc.);

Functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

Servicii sociale;

Distributia si depozitarea bunurilor si materialelor;

Parcaje la sol sau subterane;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Activitati productive nepoluante, desfdsurate n constructii industriale mici si mijlocii, activitati tertiare
pentru industrie, cercetare industriald, activitdti logistice, spatii depozitare cu conditia sa nu aduca
prejudicii confortului urban din zonele adiacente si sd respecte normele de protectie a mediului.

Se admite mentinerea functiunilor existente cu conditia ca (1) activitatea acestora sd nu afecteze
vecinatdtile si (2) vecindtdtile sa nu afecteze desfasurarea functiunilor existente

ARTICOLUL 3 - UTILIZAR! INTERZISE

» Locuinte;

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

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

« Orice alte functiuni nementionate [a admise si admise cu conditiondri;
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE STLIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S,C. COMTRANS S.A.

SECTIUNEA Hl : CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR {(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUN!)

= pentru activitatile productive nepoluante, pentru a fi construibile, parcelele vor avea un front minim
la stradd de 20 metri si o suprafata minima de 3000 mp;

= pentru celelalte functiuni admise la articolele 1 si 2, dimensiunea minimd a parcelei sa nu fie mai mica
de 2000 mp, iar frontul la stradd de minim 20 metri;

» Parcelele edificate [a momentul elaborarii prezentei documentatii Tsi pdstreazd caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa - —-
demolarea constructiilor existente pe o parcela se poate edifica o noud constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

= In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci efe pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire/dezmembrare.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE S| LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: $.C. COMTRANS S.A.
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Repartizare parcefe existente (la momentul elabordrii PUZ-ului in cadrul UTR-urifor propuse, sursa: autor
ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATf\ DE ALINIANMENT

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD, AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.

Limita catre strazile publice existente si propuse Nicolae Filimen, Aurel Vlaicu si FN1 se constituie ca
alintament. Limita catre UTR ZRV5 se constituie ca aliniament.

Se admite amplasarea constructiilor cu o retragere de minimum 10 metri fata de aliniament;

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise spatii verzi, circulatii carosabile si
pietonale, terase ale spatiilor de alimentatie publicd cu conditia ca acestea sa fie ocupari temporare
ale pietonalului cu mobilier specific activitatii de alimentatie publicd, iar in cazul acoperirii aceasta sa
fie retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.) etc.

Este permisa realizarea subsolurilor pand |a limita parcelei, cu urmdtoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minimd, adicd sd nu depaseasca
nivelul de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa
respecte conditiile geotehnice, fard a prejudicia vecinatatea.

Este permisi amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatliul dintre retragerea minimad si
aliniament, cu conditia ca acestea sa 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 FF\TE DE LIMITELE LATERALE 5| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la alinfament intr-un singur punct.

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

Cornisd = Partea superioard, fesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructi, avand rolul de a sprifini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirifor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisufui,

Fatd de limitele laterale si posterioara ale parcelei se va respecta o retragere de minimum 5 metri, dar
nu mai putin decat jumatate din indltimea fatadei masurate de la nivelul de cdlcare al terenului
adiacent si panad la cornisa/aticul ultimului nivel neretras.

Totodatd, in vederea amplasadrii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
Tnvecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de Normativul de siguranta la foc a
constructiilor indicativ P 118/1998, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.

Distante minime de siguranta
{m) fata de constructii avénd
gradul de rezistenta la foc

Grad de
rezistenta la

foc
11 i V-V
Il 6 8 10
IH| 8 10 12
V-V 10 12 15

Tabelul 2.2.2. - Distante de sigurantd conform NP 119/1999

Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiui dintre retragerea minima si
limitele laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibi! din spatiul public si cu respectarea reglementdrilor din
Articolul 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament..

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

Sunt admise constructii izolate sau alipite.

Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta distanta minima in functie de gradul
de rezistentd la foc conform tabelului 2.2.2. al Normativului de siguranta la foc a constructiilor
indicativ P 118/1999.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare;

se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonald si carosabilg;

! ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $1 ACCESE

Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minimum 4 metri Iatime dintr-
0 circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendfilor si a mijloacelor de transport
grele;

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;

Se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, control pentru transporturi
agabaritice si grele;

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand Tn vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru
incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice In conditii de sigurantd si fluenta.
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Se va asigura un acces carosabil pentru a permite interventia promptad si sigurd a autovehiculelor de
interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulants, s.a.). n situatia in care nu este
prevazutd o circulatie carosabila adiacenta fiecdrui corp de constructie, circulatia pietonald adiacentd
acestora se va proiecta [a un gabarit minim de 5 metri pana in dreptul jonctiunii la o circulatie
carosabild, iar pavajul pietonalului va fi dimensionat corespunzator sustinerii greutatii autospecialelor
de mare tonaj. In situatia in care este necesar accesul autospecialei de incendiu in curti interioare, se
vor asigura ganguri de trecere cu dimensiunile minime de 4,2 metri indltime, respectiv minim 3,8
metri [&time, conform Normativului P 118-99 de siguranta |a foc a constructiilor.

Pentru circulatia pietonald se vor asigura accese corespunzdtoare din spatiul public pietonal,
dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

ARTICOLUL 8 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; parcajele publice pot fi luate in
considerare numai pentru vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati; pentru acestia,
solutionarea parcajelor se va realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie;

n cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, parcarea se poate

face pe terenuri care se afld la o distantd de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea
constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia, sau in cooperare ori concesionarea
locurilor necesare intr-un parcaj colectiv;
Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numérului minim de locuri de parcare pentru (ucrdrile de
constructii s amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta. Conform HCL nr. 113/27.04.2017
prevederile sunt:
= Pentru constructii industriale {spatii pentru productie, spatii de depozitare):
» activitdti desfasurate pe o suprafata construitd desfdsuratd de 10-100mp, 1 loc de
parcare la 25 mp AD;
« activitdti desfasurate pe o suprafatd construitd desfdsuratd de 100-1000mp, 1 loc
de parcare la 150 mp AD;
» activitdti desfasurate pe o suprafata construita desfasuratda mai mare de 1000mp,
1 loc de parcare la 100 mp AD;
= Pentru constructii comerciale si servicii:
» Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila
mai mica de 50 mp;
« Pentru spatii cu suprafata utild mai mare de 50 mp - se va asigura minimum 1 loc
de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utild a arief de vanzare;
« Pentru angajati se va asigura un supliment de 20% fatd de numarul total de locuri
de parcare;
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= Pentru constructii cu functiunea de alimentatie publica:
» Se va asigura minimum 1 loc de parcare/ 4 locuri la masa {respectiv 1 loc de
parcare la 8 mp din suprafata utild a salii de consurmnatie)
= Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila a
sdlii de costumatie mai mica de 25 mp.
= Pentru birour:
= Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp AD pentru functiuni care nu genereaza
trafic de utilizatori
» Se vaasigura 1 loc de parcare la 40 mp AD pentru functiuni care genereaza trafic
de utilizatori (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul).

/"'y ARTICOLUL 10 - TNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridic3rii topografice vizatd de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul
topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topografica
realizatd de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia prepusa, in urma modeldrii terenului natural la
cota specificatd in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei 5i menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirifor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei care depdseste cota ultimului
planseu si avand rof constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale nvelitorii si rof in ghidarea apelor
meteorice,

Cornisd = Partea superioard, iesitd in afard s ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de plogie pe fata clidirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, 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 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.

= Se admite realizarea unui regim maxim de‘l‘nélltime D+P+1, respectiv inaltimea maxima 12 metri. Se
vor respecta in acelagi timp atét indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.
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= Indltimea clddirilor se va mésura de la nivelul de calcare al terenului adiacent si pana la cornisa/aticul

ultimului nivel neretras.

inltimea maximd poate fi depasits 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, fard ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice.

Se permit elemente de sernnalizare: steaguri, totemuri etc. cuindltime de maximum 25 metri.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecindtdtile imediate;

Finisaje

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

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

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

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe 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;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Sunt permise placgjele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cardmida
aparenta [a socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi previzute cu Tnvelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa. In vederea adoptérii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie Tntr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilititile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii farad a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitafile de
montare-instalare si integrare-conectare [a sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: hitps:#ipinimg.com/originals/d4/db/4f/d4dbaf45 75907 27867 2818dfcfd37fd0jpg

httos:/www.archdaily.com/9246 15/industrigl-building-derksen-windt-architecten

Cromatica

» (romatica cladirilor poate tine cont de identitatea vizuala a brandului.

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

« Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioard din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impdrtirea ferestrei cu sprosuri (baghete} si canate a modelului original.

« Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tdmpldrie.

« Seinterzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei.

Signalistica si elemente publicitare

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

« Este permisd montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, Intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitéti care opereazd dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va Intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta pe timpul noptii locuirea din vecindtate.
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Exemplu de bund practict - signofisticd, sursd: hitps:#wwwpinterestes/carpintericlour/cafeterias-modernas/, hitps:#
wwwiequipanorte.com/portfolio/farmacia-finaza/, https:/wwwi.pinterest com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea degeurilor
« Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atét Ia nivelul solului sau ingropate;
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= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurarii ventilatiei naturale;
« Sunt permise finisajele de tipul: cdramidd aparentd, piatrd, lemn etc., tratate in culoarea naturala,
exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

= Se va respecta zona non-aedificandi determinatd de conducta de canalizare ce traverseaza zona de
studiu pe directia nord-sud conform avizului RAJA nr. 51/117784 din 20.01.2023.

» Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

.= Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

\_.' « Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora In imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla.

» Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectdrii deseurilor. Se recomanda ca spatiile de
colectare a degeurilor sd fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, sau, 1a sol, In constructii
inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor n
caz de conditfi meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE 5! SPATII PLANTATE

Gradul de ocupare a terenului {GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
{amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precumn si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizat3
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totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturifor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

» Seva respecta un grad de ocupare a terenului {GOT) de maximum 80% din suprafata parcelei.

» Se impune respectarea unui procent de spatiu verde de minimum 20% la nivel de lot care se va
realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere
arborilor inalti). Suplimentar fatd de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este
posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtdtirea a microclimatului  precum
dale inierbate, terase verzi etc.

» Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apd potabil3 (ape
meteorice, s.a.).

» Este permisd 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 la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apei catre radacing;

= Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizats;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

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

s+ 1n cazul in care se vor realiza imprejmuiri, acestea se vor realiza din materiale care permit vizibilitatea
si nu vor depdsi 2 metri indltime, din care maxim 60 centimetri soclu opac la bazd. De asemenea, este
permisd dublarea imprejmuirii cu gard viu la interior. Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau
a derivatilor din mase plastice pentru elementele de Tmprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile
{policarbonat etc.).

« Imprejmuitile semi-permeabile vor dispune de o suprafatd opacd {plind) ce nu va depdsi 30% din
totalul Tmprejmuirii.
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n cazul suprafetelor semi-permeabile se recomanda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitindu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florala etc.

Imprejmuirile cétre limitele laterale si posterioare vor fi opace si si nu vor depisi in3ltimea de 2,5
metri;

Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 2.

portile de intrare vor fi retrase fatd de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

In cazul in care se intentioneazi montarea unor bariere de acces in zona parcirilor, acestea se vor
amplasa astfel incat sd permitd un spatiu de minim 5 metri intre barierd si circulatia publica, si solutia
se va aviza in cadrul Comisiei de Circulatie.

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

SECTIUNEA I POSIBlLITﬂTI MAXIME DE OCUPARE $! UTILIZARE A TERENURILOR

Indicateri urbanistici ~ instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupd cum urmeaza:

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 construitd este
suprafata construitd [a nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planut fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia [a sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de [a nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se inciude In suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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» POT maxim = 50%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT,

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriala de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd 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 neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie

CUT volumetric = mp AC*H/mp teren
» CUT volumetric maxim = 6 mc/mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demolérii
indicatorii urbanistici (POT si CUT] se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugdndu-se suprafata planseelor existente
fa cele afe noii constructii.
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POT max = 10%

CUT max = 0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmax=P
H max = 5 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNC‘[IONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZAR] ADMISE

= Spatii verzi cu acces nelimitat®;

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

» Spatii de joacd pentru copii, cu dotdri specifice pentru joaca si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si
cognitive, prevdzute cu sisteme de apa potabila si cosuri de gunoi;

= Spatii amenajate pentru animalele de companie (tarcuri inchise prevdzute cu sisteme de apd potabila
si cosuri de gunoi);

» Alei pietonale si velo, de alergare;

= (abine de paza.

* Se admite ca ulterior aprobdrii PUZ-ului, spatiife verzi sd fie cedate domeniului public, ins@ nu este obligatorie aceastd
operatiune.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDI'{IONERI

» Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiald.

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sd fie integrate in amenajarea spatiului public;

= Toalete publice in spatii special amenajate;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE, sau ARTICOLUL 2 - UTILIZARI
ADMISE CU CONDI]'IONA'RI
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SECTIUNEA 11 : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $! CONFORMARE A CLADIRILOR

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

» Nu se impun dimensiuni minime ale parcelelor;
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PUZ PENTRU ZONA DELIM!TATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMORN, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FI-\'[ﬁ DE ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniuf public. Limitele de proprietate cdtre strdzile propuse
FN1 - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strézilor FN'1 - FN2 de la momentul
edificarii loturilor.

= Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual Tn amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.

= Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'['ﬁ DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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

Limitd posterioard = orice segment al fimitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale fimitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

« Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urband st integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale sau posterioare.

« Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele Tn vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare.

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

s Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibit din spatiul public. Tntre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice
n vigoare.

» in cazul tuturor clidirilor dispuse izolat, se va péstra o distantd egald cu minim jumdtate din indltimea
celei maiinalte;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII S1 ACCESE

» Toate gradinile si parcurile publice vor avea in mod obligatoriu un acces carosabil.
» Toate spatiile verzi cu acces pietonal vor avea alei care permit accesul persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. Tn zonele trecerilor pentru pietoni si in cazul functiunilor destinate
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CADASTRALE, BEMEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.

publiculuiin zonele de acces pe lot siin constructii se vor realiza racerduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate n
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonalad
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 pantd rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea
ntre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm.
Aceasta diferentd maxima de 2 cm va fi realizatd cu muchie tesitd sau rotunjita.

» Accesul in zona ZRV1 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 {ambulant3,
pompieri etc.). Pavajul suprafetelor pietonale sau al cailor de acces in parc va fi prevazut cu o grosime
si din materiale care permit accesul autospecialelor de mare tonaj.

ARTICOLUL © - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

= Se interzice parcarea in parcuri si gradini publice. Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la
nivelul parcdrilor special amenajate.

« Stationarea autovehiculelor va fi asiguratd conform legislatiei in vigoare privind asigurarea numdrului
minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta.

ARTICOLUL 10 - TNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenufui natural fa cota
specificatd in proiectul de amenajare.

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

Cornisd = Partea superioard, jesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprifini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clidirilor (DEX 1998). In cuzul inexistentei acestui
efement in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasinag acoperisului

= Tndltimea maxima a cldirilor va fi de &4 metri masurati la cornisa/atic, echivalentul unui regim maxim
de indltime P.

= Tndltimea cl&dirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de calcare al
terenului in jurul constructief si pana la atic/corniga.
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CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS 5.4,

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

» Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

» Se recomandi ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice s fie realizate ingropat. Tn situatiile
in care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuald cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul (procentual) dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
{amprenta la sol a constructiifor), a platformelor betonate, aleifor, pavajefor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei. Raportul dintre
suprafata mineralizatd totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parceleiin cauzd. Definirea
unui GOT maxim ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cadrul Ioturilor in vederea respectdrii unor
suprafete decente de spatii verzi,

= Amenajarea spatiilor verzi si a suprafetelor nemineralizate se va realiza astfel incdt sa se evite
scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea
apei;

» Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 70% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural {considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor Tnalti).

» Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare st management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil i apa recuperatd din alte surse decdt cea din reteava de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.)

» Este permisd plantarea de copaci in spatii mineralizate in alvecle nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisda montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea s& permita trecerea apei catre radacina.

= Se vor asigura plantatii mixte, tip perdele de protectie, acolo unde normele o permit; in zona retelelor
subterane nu se vor utiliza plante cu radacini adanci, puternic ramificate; Se recomanda utilizarea
unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului Constanta pentru a
reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagisticd utilizind specii
de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea s fie verde o perioada cat mai lungd
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din an. Se recomandad realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta si a nu
creste costurile de intretinere;

ARTICOLUL 14 - TIMPREJMUIRI

» Se acceptd doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

SECTIUNER lil: POSIE]LITE\TI MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENURILOR

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupd cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM 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 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 [a nivelul solului amenajat si a [ogiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd
- {POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 10%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT} - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de 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, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,1 mp ADC /mp teren
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ZRVIS, - spatii verzi de protectie

POT max = 10%
CUTmax=0,1

RHmax =P

H max = 4 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1
SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCT]ONALﬁ

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Perdele verzi de protectie*
» Spatii verzi si plantate de folosintd generald®;

* Se admite ca ulterior aprobdrii PUZ-ului, spatiile verzi sa fie cedate domeniului public, insa nu este obligatorie aceastd
operatiune.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONf\RI

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate Tn amenajarea spatiului public;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Bd. Aviatorilor €3, etaj 3, camera 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722383350, office@agorapalis.ro, www.agerapolis.ro

RLU - Plan Urbanistic Zonal 43/51



ag ra
g lis
PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS 5.A.

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

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

» Nu se impun dimensiuni minime ale parcelelor;
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ARTICOLUL 5 - AMIPLASAREA CLADIRILOR FATI\ DE ALINIAMENT

Aliniament = Jimita dintre proprietatea privatd si domeniuf public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
FN1 - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strdzilor FN'T - FN2 de la momentul
edificdrii loturilor.

» Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de aliniament. Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o manierd urbana, sa fi
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si sa
asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de arbori inalti.

= Se vor respecta deopotrivd conditiile impuse de zona de sigurantd si protectie a DN2A si a
infrastructurilor de utilitati

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

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

» Nu se impune respectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare. Este
permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o
maniera urband, sa fie integrate vizual iIn amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau s3 fie
amplasate in subteran si sd asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de
arbori inalti. :

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATE\ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

» Este permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband, sa fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau si fie
amplasate in subteran si sa asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de
arbori tnaiti;

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII $1 ACCESURI

* Accesulin zona V5 este permis exclusiv mijloacelor de deplasare nemotorizate si pietonilor. Exceptie
fac autovehiculele destinate mentenantei echipamentelor si spatiului public, in cazuri exceptionale Tn
care este necesar accesul acestora si al mijloacelor de interventie (ambulantd, pompieri etc.}
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ARTICOLUL S - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

= Nu este admisa stationarea autovehiculelor destinate publicului general.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiuf
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. 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.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

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 cladirifor (DEX 7998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura clddirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisufu

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 constructiy, de rebord, pentru straturife componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Indltimea maximd a clddirilor va fi de & metri m3surati la cornisé/atic, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P.

Indltimea clidirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de calcare al terenuluiin
jurul constructiei si pand la cornisa/atic.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se recomandi ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice s fie realizate ingropat. Tn situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuald cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza Tmprajmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.
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ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Suprafetele mineralizate vor fi prevdzute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua de canalizare pluviala.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPAT!I PLANTATE
Tntreaga suprafatd a UTR-ului se va amenaja ca spatiu verde in care sunt admise constructii edilitare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul procentual dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
famprenta la sol a constructiflor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavifionar - si suprafata parcelei exprimat
procentual (GOT) = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizatd
totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea unui GOT maxim gjutd
la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete decente de
spatii verzi,

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, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 70% din suprafata
UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor Tnalti). Toate spatile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare i
management al apei si vor folosi, pe cét de mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabild (ape meteorice s.a.).

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare oragului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagisticd
utilizAnd specii 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
sia nu creste costurile de intretinere

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se acceptd doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti,

SECTIUNEIi Hi: POSIB]LITﬁTI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TEREMURILOR

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupd cum urmeaza:
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C, COMTRANS S.A,

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIN 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 construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror 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)

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un POT
maxim = 10%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM 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 suprafetel construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea 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,
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

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un CUT maxim
= 0,1 mp ADC /mp teren
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICY, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SI LIMITE
CADASTRALE, BEMEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.

IV. PREVEDERI

LA NIVELUL UNITE\'!'ILOR S|

SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

La nivelul PU.Z., se regdsesc 4 UTR-uri:

Zona de locuire
D+P+2 cu front cdtre
posibilitatea | strada Verde si
construirii strada front citre
terasat FN1:13m strada Verde si
D+P+2E+3Er+ | (D+P+2)/ 16m '
X e DaP En/ strada FN1:
ZRL2cm - subzona locuintelor colective cu maxim L 1,2 mp ADC/ 4Ercuc (D+P+2+3Er) W5
P+4 niveluri mp teren retragere de 19m .
minim3mpe | (D+P+2+3Er+4
nivel Er)
D+P+4 19m 6
Zona servicii 5i productie
ZRA4m - subzona unitati mici si mijlacli productive
. . * 50% 6 mc/mp teren P+1 12m 2
si de servicii
Zona spatfii verzi }
ZRV1 - subzond spatii verzi publice
0, D
10% 1 mp ADC/ P 5m 1
mp teren
ZRV5 - subzond spatii verzi de protectie 1 1: 0,1 mp ADC/ !
| 10% ' | P 5m 1
3 mpteren
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5,C, COMTRANS 5.8,

V. ANEXE

Anexa 1. Paletar culori propus pentru finisajele fatadei

ALB NCS 5 0300-N

8 0500-N S 1000-N S 1500-N

Culori fond (*conform NCS)

*Notd:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit
in producerea vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si
imaginea digitald, se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

--- |

S 2502-B “ S 3502-B ” 5 4502-8

nota: acestea nu se vor folosi pe mai mult de 152 din

—

v

O

=

£

85

SR

0 o |

8] o

¥ ‘*-I szuos-aauaJl S 3005-R80B H S 4005-R80B
- :U

ccol®

@ o]

Ogo

U o

LR

b [ i

O @

S5 2 S 6010-RI0B
O a 56030-R30B || S 7020-R80B || -
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE $I LIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: 5.C. COMTRANS S.A.

*Noté:
Paleta de culori indicd codurife de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit

in producerea vopselurilor;
Imaginife au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si

imaginea digitald, se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.
Anexa 2. Paletar culori propus pentru imprejmuiri

S 3502-B § 4502-B $ 2005-RB0B S 3005-RE0B § 4005-Rs0B

5 6030-R80B $7020-R808B 58010-R90B

«

o~
o

S 2502-B

Echipa de glaborare

urp. Mihagta Pusnava

urb. Anda Stancescu

e
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