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PLAN DE SITUATIE AVAND CA SCOP SUPORT TOPOGRAFIC PENTRU ELABORARE P.U.Z.

"Introducere teren in intravilan si reglementare urbanistica in vederea construirii unui ansamblu rezidential"

SCARA 1:2000

Imobilul care genereaza PUZ-

ul:

IE 219612 - Extravilan Constanta, Sola 114, Parcela A 1060/15/1 Lot 3, in suprafata de 10000mp

Zona de studiu PUZ in suprafata totala de 114020 mp

INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie STEREO 70

- zona studiata PUZ -

Nord: DE 1034; Sud: DE 1070; Est: Limita intravilan (DE 1033/1);

Vest: IE 255357

SERIE RO-CT-F Nr. 0156, CATEGORIA B
PFA PIRVU MARIUS OCTAVIAN

Nr Coordonate pct.de contur Lungimi
Pct- laturi
: X [m] Y [m] D(i,i+1)
1 ]300798.090 |787536.004 226.605
2 |1 300968.777 |787685.054 184.075
31300925.040 |787506.251 65.166
4 [ 300909.560 | 787442.950 51.350 INDICATORI URBANISTICI
5 [300897.360 787393.070 44.744 ZONA DE REGLEMENTARE POT CuT Rh H
6 | 300886.720 | 787349.610 44.174 maxim maxim wizxdm maxim
7 | 300876.230 | 787306.700 91.306 L - zond aferentd locuintelor individuale si  45% 1,35 P+2 12m
8 | 300854.530 |787218.010 5.125 semicolective si functiunilor complementare D+P+1
9 [300853.320 |787213.030 | 15.000 — — Rr1M
300800 10 | 300849.799 | 787198.449 20.095 M - zona aferenta locuintelor semicolective i 70% 3,0 P+4 18m
colective, cu functiuni complementare locuirii, si D+P+3
11 {300845.025 |787178.929 14.732 functiuni comerciale si de servicii D+P+2+M
12 | 300841.480 | 787164.630 3.995 P+3+M
13 | 300840.530 | 787160.750 18.725 C — circulatii si spatii verzi comune Dup_é _ Dup_é _ P 3m
14 300836.079 |787142.562 | 18.664 | necesitall | necesital
15 | 300831.643 | 787124.433 500.007
16 | 300344.827 | 787238.524 18.715
17 | 300349.921 | 787256.532 18.718
18 | 300355.016 | 787274.543 18.737 . A » : A
19 | 300360.068 | 787292.586 20.108
20 | 300365.521 | 787311.941 15.008
21 | 300369.650 | 787326.370 5.144 ‘ A
22 | 300371.050 |787331.320 65.357
23 |1 300388.818 | 787394.215 12.515
24 | 300396.419 787404.157 15.838 Bilan| lerilarial al conelor lunclionale:
25 | 300408.056 | 787414.901 26.630 Ne. EXISTENT PROPUS
26 [ 300426.756 | 787395.941 | 47.900 . fone bretonae we % | me | % LEGENDA
27 | 300465928 | 787368374 | 108327 e e ’—( LIMITA TERITORIULUI STUDIAT
e L uncil
28 | 300573.865 | 787377.562 44.033 complementare 0 0 17900 1243
29 | 300617.710 787381.623 11.150 UTR1 18289 1270 LIMITA INTRAVILAN EXISTENT
30 [ 300627.528 | 787386.908 59.755 UtR 2
31 | 300672.460 | 787426.300 23.352 2 |M - zona aferenta locuintelor 2730 1,90 =
32 | 300690.050 |787441.660 63.218 semicaloctive si coloctive, cu functiuni LIMITA TERENULUI CARE GENEREAZA PUZ
33 | 300737.670 787483.240 80.216 complementare locuirii, si functiuni 0 0
iale si de servicii = UTR 1 Y
S=144020mp R (I — LIMITA UTR REGLEMENTAT PENTRU INTRODUCERE IN
© - el pal o 0 U INTRAVILAN SI CONSTRUIRE. INTRAVILAN PROPUS
HIR2 sy 2 LIMITA UTR TEREN AGRICOL REZERVAT PENTRU DEZVOLTARI
4 |Teren extravilan, agricol, nereglementat | 144020 144020| 92020 63,89 VIITOARE CF. EX 1 DIN CADRUL RLU AFERENT PUG
oA oz 100o] mos) 100 / __ ||PARCELARE PROPUSA IN ZONA REGLEMENTATA /
Bilant teritorial al unitagilor teritoriale de referinta: / PARCELARE ESTIMATA IN ZONELE NEREGLEMENTATE STUDIATE
Nr. EXISTENT PROPUS = =
300600 sit. \IR mp % me % CONTUR SUPRAFATA EDIFICABILA
T FEY 1 UTR 1 — ansamblu rezidential cu ) 0 30000 20,83
— e oo s e [ |[ LIMITA ZONA DE REGLEMENTARE
. 2 UTR 2 ansamblu rezidential cu o 0 22000 1628
[ ] Zona de studiu Puz |
. 30T icol extravilan / UTR 3— zona 144020 1000 92020 63,89 - R [l A
I:l Imobile ce genereaza PUZ u:rj::i{:l i“:‘::: e Pu?na L1-ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE IN ZONA REGLEMENTAT.
. TOTAL 141020 1000 144020  100,0 =
T Camin telefonie —— — - — _ — L2 - ZONA DE LOCUINTE, COMERT $SI SERVICII
] ) Tabal sintelic cu suprafeisle minime de spatii verzi amanajate a sof IN ZONA REGLEMENTATA
C Canalizare Nr. Zone funciionale Suprafaa S spatii verzi S minime spafii =
ot A0 | oxstants vercstimalo L1 - ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE ESTIMATE
G Gaze me | % me | % IN ZONA STUDIATA
1L - zona aferenta locuinfelor individuale 17900 | 0 | 0 5370 | 30 =
éH Hidrant zgmp‘z;’z‘rﬁg’i“;’a;,q 1.,51'.,22)"‘""’-“‘""” 16289 5487 | 30 L2 - ZONA DE LOCUINTE, COMERT Sl SERVICII
. . IN ZONA STUDIATA
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[———— Imprejmuire gard beton TOTAL pa 70na raglementata 5000 | 0 | 0 13927 | 26,78 ’
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P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE URBANISTICA IN VEDEREA CONSTRUIRII
UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL

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

|
J13/906/2002 cod unic RO1T45367860 SR.L

REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN SI REGLEMENTARE
URBANISTICA iN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL

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

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

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

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- H.G.R. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic
zonal GM-010-2000aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;

- Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologic de aplicare a Legii
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism;

- OMS 119/2014 cu modificarile ulterioare, pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

- Legea 114/1996 — Legea locuintei;
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P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE URBANISTICA IN VEDEREA CONSTRUIRII
UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL

- Legea 190/2013 privind aprobarea Ordonantei de Urgentd a Guvernului 7/2011
pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului i

urbanismul.

3. DOMENIUL DE APLICARE

R.L.U. de fata este aferent P.U.Z. pentru terenurile componente ale UTR 1 si UTR
2, aferente P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE
URBANISTICA iN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL.
Activitatea de construire Tn zona studiata se va desfasura in cadrul urmatoarelor principale
categorii:
- construirea pe teren liber
- interventii pe constructii existente
- lucrari de infrastructura edilitara
- amenajari de spatii verzi
- lucrari de drumuri

Autorizarea acestor categorii de constructii si amenajari urmeaza sa se supuna

procedurilor legale si regulamentului aferent P.U.Z.

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

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

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

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

pietonal/carosabil in incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.
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P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE URBANISTICA IN VEDEREA CONSTRUIRII
UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL

Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) — raportul dintre suprafata construita (amprenta
la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,0 metri de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construitd. Nu se iau in
calculul P.O.T. suprafetele subsolurilor si demisolurilor care depasesc conturul parterului si
nu depasesc cota de 1,5 metri fatd de cota terenului amenajat, in cazul in care acoperirea
lor se va trata ca o curte de incinta (circulatii, gradina, etc.).

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

Locuinte unifamiliale (individuale) — cladiri de locuinte pentru o familie (o locuinta)

Locuinte semicolective — cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte),
avand acces propriu si lot folosit in comun.

Locuinte colective — cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand
acces si lot folosit in comun.

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

B. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1. REGULI CU PRIVIRE LA |INTEGRITATEA MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT
Este necesara respectarea amplasamentelor propuse in planul urbanistic zonal
pentru principalele cladiri si amenajari aferente.
Principalele obiective trebuie sa dispuna de accesuri carosabile lesnicioase,
platforme si spatii de degajare corespunzatoare pentru desfasurarea investitiilor.
Dupa finalizarea executarii lucrarilor, amplasamentul ramas neocupat de lucrarile
de constructii se va reda peisajului in conditii corespunzatoare.
Se vor respecta, de asemenea, conditile puse in avizele Agentiei de Protectie a
Mediului si Ministerului Culturii.
Se vor avea in vedere:
- diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: emisii, revarsari, etc.;
- epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul,
- depozitarea controlata a deseurilor;
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P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE URBANISTICA IN VEDEREA CONSTRUIRII
UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL

- recuperarea terenurilor degradate;
- organizarea sistemului de spatii verzi;
- refacere peisagistica si reabilitare urbana;
- valorificarea potentialului economic;
- eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si ale retelelor edilitare majore.
Deseurile menajere se vor colecta in incinta fiecarei proprietati sau pe lotul comun
in pubele, pe sortimente de deseuri, pe platforme amenajate corespunzator sau in camere
speciale de depozitare inglobate in constructii.
Pe terenuri se vor amenaja spatii verzi, cu respectarea prevederilor aprobate prin
P.U.G. si conform R.G.U. In lungul strézilor se vor prevedea plantatii de aliniament.
Organizarea de santier se va face pe terenul proprietate. Pe suprafetele de teren
proprietate privatd/concesionate se vor amenaja spatii verzi. Vor fi copertate si refacute,
astfel incat sa nu existe spatii afectate, altele decéat cele prevazute in proiect. Pentru
organizarea de santier se va obtine autorizatie de construire, conform legii.
Constructiile se vor racorda in mod obligatoriu la retelele de alimentare cu apa si

energie electrica, in vederea functionarii.

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

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

Apele pluviale din incinte si din zonele publice se vor dirija catre suprafetele
inierbate. Se va limita mineralizarea suprafetelor peste minimul necesar. Trotuarele se vor
realiza din dale sau covoare asfaltice permeabile, pentru a asigura pe cat mai mult posibil
infiltrarea apelor in sol.

Construirea obiectivelor se va face cu avizul detinatorilor de retele electrice. Pentru
racordarea la energia electrica sunt necesare lucrari de bransament la retelele publice.
Acestea se vor autoriza pe baza unui proiect aprobat si avizat, conform legii. Se pot folosi
si surse alternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de caldura, etc.).

Executarea lucrarilor de sapaturi in zona traseelor de cabluri existente subterane se

va face manual.
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P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE URBANISTICA IN VEDEREA CONSTRUIRII
UNUI ANSAMBLU REZIDENTIAL

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

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

in zona se va permite dezvoltarea de retele de telefonie si internet private, in

canalizatii subterane sau mascate de elemente decorative.

C. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Pe terenul studiat se vor constitui 3 unitati teritoriale de referinta:
UTR 1 — ansamblu rezidential cu functiuni complementare si mixte, cu propunere de
reglementare
UTR 2 — ansamblu rezidential cu functiuni complementare, cu propunere de reglementare
UTR 3 — zona de dezvoltare ulterioara pe baza PUZ, fara propunere de reglementare
Reglementarea se va face pe trei tipuri de zone de reglementare:
- L — zona aferenta locuintelor individuale si semicolective si functiunilor
complementare;
- M — zona aferenta locuintelor semicolective si colective, cu functiuni complementare
locuirii, si functiuni comerciale si de servicii;
- C — zone de circulatii si spatii plantate aflate in proprietate privata a persoanelor
fizice si juridice, aflate in folosintd comuna.

Prezentul P.U.Z. reglementeaza toate zonele mentionate mai sus: L, M, C.

UTR 3 isi va mentine categoria de teren agricol extravilan pana la aprobarea unei

documentatii de urbanism de reglementare a acestuia si de introducere in intravilan.

D. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
. SECTIUNEA | - CARACTERUL ZONEI

1. Functiunea dominantéa

L — locuire individuala si semicolectiva

M — locuire colectiva si semicolectiva

C — circulatii

5/14



P.U.Z. INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE URBANISTICA IN VEDEREA CONSTRUIRII
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2. Functiuni complementare
L — comert, servicii, spatii administrative, sanatate, agrement
M — comert, servicii, spatii administrative, sanatate, agrement

C — parcaje, echipamente edilitare

Il. SECTIUNEA Il — UTILIZARE FUNCTIONALA

1. Utilizari permise

L

- locuinte individuale si semicolective cu maximum 2 unitati de locuit / 200 mp;
- comert: alimentatie publica, comert cu amanuntul;

- servicii: mici ateliere manufacturiere, cosmetica, frizerie, croitorie etc.;

- spatii administrative: birouri, sedii societati etc.;

- sanatate — mici unitati: farmacii, cabinete medicale, unitati de tratament etc;
- agrement: club, spatii de joaca sau intruniri

M

- locuinte semicolective si colective;

- comert: alimentatie publica, comert cu amanuntul,

- servicii: mici ateliere manufacturiere, cosmetica, frizerie, croitorie, spa, etc.;
- spatii administrative: birouri, sedii societati etc.;

- sanatate — mici unitati: dispensar, farmacii, cabinete medicale, unitati de tratament,
laboratoare, etc;

- agrement: club, spatii de joaca sau intruniri, spatii pentru activitati sportive.
C

- circulatii

- spatii verzi

- utilitati si echipamente edilitare

- parcaje acoperite sau descoperite

2. Utilizari permise cu conditionéari
L,M
- se admite conversia in alte functiuni a locuintelor situate in cladiri existente numai

cu acordul vecinilor sau colocatarilor, dupa caz.
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L

- functiuni complementare locuirii, cu conditia s& nu depaseasca 50% din suprafata
desfasurata a cladirii

- comert: alimentatie publica, comert cu amanuntul;

- servicii: mici ateliere manufacturiere, cosmetica, frizerie, croitorie etc.;

- spatii administrative: birouri, sedii societati etc.;

- sanatate — mici unitati: farmacii, cabinete medicale, unitati de tratament etc;

- agrement: club, spatii de joaca sau intruniri

M

— se admite depozitarea de marfuri pe platforme exterioare, cu conditia ca acestea sa
fie separate de circulatiile publice prin spatii verzi de minimum 2.0 metri latime,
plantate cu arbori si arbusti sau prin garduri vii de minimum 1.5 m inaltime.

C

- echipamente edilitare in constructii supraterane, cu conditia mascarii lor cu

elemente de vegetatie (ex. gard viu sau plante cataratoare).

3. Utilizari interzise
L,M,C

activitati productive poluante sau cu risc tehnologic;

- depozitare en-gros;
- activitati productive;
- autobaze;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele

vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice
- depozitari de materiale refolosibile;
— platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

1. SECTIUNEA 1lII — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile minime ale parcelelor construibile
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Dimensiunile si forma terenurilor pe care se vor realiza obiectivele vor urmari
necesitatile functiunilor respective, conform normelor specifice.
Nu sunt permise dezmembrari, altele decat cele propuse prin prezentul P.U.Z. Sunt

permise comasari de terenuri in conditiile legii.

2. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Regimul de aliniere a constructiilor, marcat pe plansa de reglementari, indica limita
maxima admisibila de construire catre aliniamentul terenurilor. Astfel:
L, M
— constructiile se vor retrage de la limita parcelei spre circulatia comuna si alinament
cu minim 4 m in UTR 1 si se pot amplasa pe aliniament in UTR 2
- este permisa depasirea alinierii parterului numai cu console incepand de la etajul 1
inclusiv in sus, de rampe si trepte de acces in constructii;
- nu este permisa depasirea limitelor parcelelor cu console, rampe si trepte de acces
L,MC
- fata de limitele laterale, constructiile se vor amplasa cu respectarea codului civil si a
insoririi spatiilor locuibile
- se recomanda regimul de construire cuplat
- in UTR 1 constructiile principale se vor retrage cu minimum 5m fata de limita posterioara
- constructiile anexe se pot amplasa pe limita proprietatii cu conditia ca inaltimea acestora
sa nu depaseasca 3,0m la cornisa de la limita proprietatii
- Amplasarea si configurarea cladirilor pe parcela se va face cu asigurarea insoririi
corespunzatoare a spatiilor si vecinatatilor conform legislatiei in vigoare. In acest scop,
daca distanta dintre constructii depaseste inaltimea celei mai inalte, se va intocmi la faza

DTAC un studiu de Tnsorire.

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accesurile rutiere la obiectivele propuse se vor prevedea din strazile adiacente
parcelelor sau de pe parcelele aflate in folosinta comuna.

Toate parcelele trebuie sa aiba acces auto si pietonal, cu latimea minima de 3 metri
pentru autoturisme si minimum 1,0 metru pentru pietoni (poarta). Se va asigura accesul
autospecialelor de pompieri pe cel putin o fatada a constructiilor, si pe doua fatade, daca

functiunea o cere.
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Accesul carosabil in ansamblul constituit la nivelul UTR 1 se va realiza din De
1033/1 pe terenul aflat in folosintd comuna, pe o latime totala de 6 m, eventual cu sisteme
de control acces. In incinta vor exista trei tipuri de circulatii:

- carosabila, cu acces la parcaje, cu latimea minimum 3 m pe sens

- pietonala, separata de cea carosabila, cu latimea de minimum 1,5 m

- pietonald, ocazional carosabild pentru riverani, de acces la parcelele de locuinte
individuale si semicolective, cu latimea de cca 10 m

Accesul la parcelele aliniate la De 1033/1 se poate face si direct din drumul de
exploatare existent, cu avizul Comisiei de Circulatie.

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

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

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

Numarul locurilor de parcare necesare se va stabili conform R.G.U., anexa 5, iar
pentru parcelele cu functiuni mixte, necesarul total de locuri de parcare se va stabili prin
insumarea necesarului pentru fiecare functiune in parte.

Se va respecta HCL 113/2017 privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta cu rectificarile ulterioare. Stationarea autoturismelor se va asigura ori pe

parcelele aferente locuintelor, ori pe terenul aflat in folosinta comuna.

4. Reguli cu privire la inaltimea cladirilor

L

— Rh max = P+2 sau echivalent — D+P+1, P+1+M, Hmax =18 m

M

— Rh max = P+4 sau echivalent — D+P+3, D+P+2+M, P+3+M, Hmax =18 m
C

— Rh max = P, pentru echipamente edilitare, Hmax =3 m
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5. Regquli cu privire la aspectul exterior al cladirilor
ML,C

Aspectul cladirilor va oglindi functiunea acestora si va tine seama de caracterul
zonei.

De asemenea, aspectul cladirilor se va armoniza si cu constructiile vecine
valoroase din punct de vedere estetic, cu care se afla in relatii de co-vizibilitate. Se va
studia desfasurata frontului stradal intre intersectiie proxime terenului pe care se
amplaseaza constructia.

In acest scop, se va avea in vedere respectarea a cel putin doua din conditiile
urmatoare:

— utilizarea raportului plin/gol si a cotelor registrelor orizontale ale constructiilor aflate
in vecinatate (brauri, cornise, soclu);

— utilizarea acelorasi materiale de finisaj si a aceleiasi cromatici;

— utilizarea aceluiasi stil arhitectural, al aceluiasi limbaj de exprimare arhitectural;

De asemenea, se vor urmari:

— evitarea masivitatii la nivelul perceptiei pietonale, prin propunerea de solutii
pavilionare sau prin tratarea fatadei;

— folosirea acoperisurilor, teraselor si/sau peretilor verzi in scopul imbunatatirii
microclimatului;

— interdictia amplasarii firmelor si reclamelor, cu lumina puternica sau intermitenta de
noapte, care sa deranjeze locuitorii din v/ecinatate.

Sunt interzise folosirea la exterior a:

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

Garajele, gardul spre strada si anexele vizibile din circulatile publice se vor

armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala.

Se vor folosi structuri definitive de zidarii portante sau cadre de beton armat,
structuri din lemn.

Pentru circulatiile carosabile se vor folosi imbracaminti asfaltice sau beton rutier
pentru accesul la parcari/garaje cu peste 5 locuri de parcare si dale pe pat de nisip pentru

celelalte.
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Pentru circulatile pietonale se vor folosi dale sau pavele de beton sau piatra
naturald. Se admit imbracaminti asfaltice permeabile in zonele in care nu exista riscul

infiltrarii hidrocarburilor sau altor substante periculoase in sol.

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara
ML,C

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

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

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

Amenajarile exterioare vor asigura evacuarea apelor meteorice controlat, in spatiul
verde propriu. Este interzisa dirijarea acestor ape inspre suprafetele domeniului public sau
spre terenurile vecine. Este interzisa evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi
inainte de trecerea lor prin separatoare de hidrocarburi. Se interzice evacuarea apelor
uzate in subteran sau in apele de suprafata sau subterane. Se interzice evacuarea apelor
pluviale in sistemul de canalizare menajera.

Se interzice amplasarea echipamentelor tehnice in locuri vizibile din spatiul public.
Amplasarea panourilor fotovoltaice /solare, se va face astfel incat sa nu domine sau sa
afecteze imaginea de ansamblu a constructiei si a peisajului inconjurator.

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

Construirea obiectivelor se va face cu avizul detinatorilor de retele electrice. Pentru
racordarea la energia electrica sunt necesare lucrari de bransament la retelele publice.
Acestea se vor autoriza pe baza unor proiecte aprobate si avizate, conform legii. Se pot
folosi si surse alternative de energie (celule fotovoltaice, pompe de caldura, etc.).

C

Se vor asigura instalatie de irigare si instalatie de iluminare a spatiului verde public.

Se incurajeaza crearea unui sistem pentru captarea, stocarea si refolosirea apelor

pluviale. De asemenea, se incurajeaza utilizarea corpurilor de iluminat cu captator solar.
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Se va asigura accesul detinatorilor de retele in vederea intretinerii si efectuarii

lucrarilor de construire si de bransare.

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi

M, L

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

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

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

- pentru locuinte individuale, se vor asigura spatii verzi si plantate de minim 5 mp de
locuitor; pentru calcul, se va considera un numar de locuitori egal cu numarul de camere
de locuit ale imobilului, dar nu mai putin de 30% din suprafata parcelei;

- pentru functiuni mixte se va respecta si H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism — anexa 6;

- se recomanda folosirea speciilor endemice si a pomilor fructiferi.

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

M

- la constructiile cu functiuni publice, se va urmari amenajarea de spatii deschise, sub
forma de terase, portice, arcade, catre circulatiile publice si comune;

C

- toate terenurile neutilizate pentru circulatii comune se vor amenaja ca spatii verzi,

8. Regquli cu privire la imprejmuiri

ML,C

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

— gardurile spre strada vor avea inaltimea de maximum 2,20 m din care un soclu
opac de 0,4 m si o parte transparenta, dublata eventual de gard viu; se poate folosi si
metalul, sub forma de grilaj sau plasa de sarma, dar acesta trebuie sa fie cat mai discret,

fara ornamente;
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- in cadrul fiecarui UTR se recomanda tratarea ansamblului de locuinte unitar, cu
evitarea Tmprejmuirilor Tnalte intre parcelele constitutive si asigurarea unei Tmprejmuiri
contra efractiei perimetral intregii unitati teritoriale de referinta cu controlul accesului cu
bariera. In acest caz se va putea permite accesul direct din De 1033/1 la parcelele aliniate
la acesta la eventualele functiuni de interes public.

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

— imprejmuirile spre domeniul public sau spre terenurile de folosintda comuna nu sunt
obligatorii; in cazul in care nu sunt prevazute imprejmuiri spre domeniul public, indicarea
limitelor de proprietate poate fi realizata prin diferentierea tratarii pavajelor fatad de
trotuarele publice si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

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

- gardurile spre proprietatile private invecinate pot fi de maxim 2,2 metri inaltime fata
de cota terenului amenajat, dublate de gard viu sau plante agatatoare pe partile vizibile din
spatiul public; acestea se vor realiza din materiale locale, naturale (piatra, lemn, nuiele,
pamant); in alcatuiri constructive compatibile, se pot folosi materiale nespecifice locului,
care s-au dovedit necesare gi care prin culoare si textura pot fi compatibile cu specificul
local, insa intr-o proportie redusa in cadrul ansamblului constructiv;

— nu se vor realiza garduri din elemente metalice precum tabla simpla si tabla cutata,
elemente prefabricate din beton, policarbonat, materiale plastice, care sa Tmpiedice
traversarea curentilor de aer si a insectelor; nu se va folosi sarma ghimpata;

- nu se vor realiza garduri care sa refina si sa radieze caldura, avand consecinte
directe si imediate asupra confortului resimiit in zona adiacenta si distrugand (parjolind)
vegetatia aflata in vecinatate;

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

— sunt interzise culorile stridente, finisajele lucioase, sidefate.

IV. SECTIUNEA IV — POSIBILITATI MAXIME SI MINIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A
TERENULUI

1. POT maxim

L P.O.T. maxim = 45%

M P.O.T. maxim = 70%
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C dupa necesitati pentru parcari acoperite (copertine) si echipamente edilitare.

2. CUT maxim
L C.U.T. maxim =1,35
M C.U.T. maxim = 3,0

C dupa necesitati pentru parcari acoperite (copertine) si echipamente edilitare.
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