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|. PRESCRIPTII GENERALE

1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucririi: PLAN URBANISTIC ZONAL 1in scopul construirii
ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL, LOCUINTE COLECTIVE,
COMERT, BIROURI, SERVICII, Str. Chiliei, CONSTANTA

Amplasament: Terenul este cuprins intre Str. Soveja, Str. Chilei, str. Panait Cerna, iar la vest
se Invecineaza cu Palatul Copiilor si Stadionul Farul.

Nr. Cadastral 230240, in suprafatd de 6784 mp
Nr. Cadastral 230241, in suprafatd de 6014 mp
Nr. Cadastral 230242, in suprafatd de 4888 mp
Nr. Cadastral 230243, in suprafatd de 4438 mp
Nr. Cadastral 230244, in suprafatd de 10 943 mp
Nr. Cadastral 230245, in suprafatd de 5687 mp
Nr. Cadastral 230246, in suprafatd de 5040 mp

CU 1292 din 26.04.2023

NoookrwnpE

CU 1978 din 17.07.2023 8. Nr. Cadastral 244249, in suprafata de 952 mp
9. Nr. Cadastral 241958, in suprafata de 731 mp
10. Nr. Cadastral 246392, in suprafata de 323 mp
11. Nr. Cadastral 258190, in suprafata de 40 088 mp

Beneficiar: S.C. CAMBELA PROD S.R.L.

Proiectant general: S.C. ROZUA ASOCIATI S.R.L

1.2 Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare si ocupare a terenurilor si a amenajarilor aferente acestora
pe intreaga suprafata a zonei studiate. Zona studiatd in cadrul prezentei documentatii se situeazad in
intravilanul Municipiului Constanta, jud. Constanta.

Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “PLAN URBANISTIC ZONAL in scopul
construirii ANSAMBLU MULTIFUNCTIONAL, LOCUINTE COLECTIVE, COMERT,
BIROURI, SERVICII, STR. SOVEJA - STR.CHILEI - STR. PANAIT CERNA, MUN.
CONSTANTA?” avizata si aprobata de catre Consiliul Judetean al Municipiului Constanta conform
prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Consiliul
Judetean al Municipiului Constanta in activitatea de gestionare a spatiului construit: identificarea si
incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile aprobate in vederea emiterii certificatelor de
urbanism si a autorizatiilor de construire, conform legii.
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1.3 Baza legala a elaborarii

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza urmatoarele
acte normative si documentatii de urbanism:

Certificatul de urbanism nr. 1292 din 26.04.2023, emis de Consiliul Judetean Constanta;
Certificatul de urbanism nr. 1978 din 17.07.2023, emis de Consiliul Judetean Constanta;
ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare
si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Constanta, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr.653 din 24.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungitd prin H.C.L.
nr.327 din 18.12.2016

Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism;

Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sdnatate
publica privind mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

HCJC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si
anumarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrative al jud. Constanta;

Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata;

ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane;

ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane;

Legea nr. 43/27.12.1975 pentru stabilirca normelor privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor;

O.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea O.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local;

ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind Tnscrierea din oficiu Tn
cartea funciard dupa finalizarea lucrarilor de cadastru;

Studiu de fundamentare privind echiparea tehnico-edilitara;

Studiu geotehnic;

Studiu de trafic si circulatie;

Studiu evolutia populatiei, evolutia activitatilor, evolutia miscarii in teritoriu a activelor,
reconversia fortei de munca etc.

Studiu de fundamentare cu caracter analitic privind reteaua de spatii verzi, cu analizarea
oportunitdfii extinderii acestor tipuri de functiuni/utilizari si la nivelul zonei pentru care s-a
initiat PUZ si valorificarea sitului astfel incat sa fie diminuat deficitul de spatii verzi la nivelul
zonel

Studiu de fundamentare privind silueta urbana

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/ 2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/ 2001 privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificarile si
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completarile ulterioare si corespunzator Ghidului privind metodologia si continutul — cadru al P.U.Z.
aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

1.4 Domeniu de aplicare

Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in
limitele P.U.Z., pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor
de recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului
regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea
prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, contine norme obligatorii
pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu
observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament. La emiterea autorizatiilor de construire
se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, atat a prevederilor documentatiilor de urbanism si
a regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori
conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri
ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii
si sanatatii oamenilor $i pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei strazilor ori in
zonele Tn care se prevede realizarea de artere noi de circulatie si in zonele in care se prevad spatii
verzi de interes public, cu exceptia instalatiilor aferente echiparii edilitare care se vor realiza ingropat.
In spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare, precum si amenajari
pentru Intretinerea spatiilor verzi ori paza.

Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care prezintd vestigii
arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la intocmirea
proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcind arheologica a
respectivelor terenuri.

In toate unitatile teritoriale de referinti ale prezentului regulament se va tine seama de conditionarile
precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile situate in zonele care au conditii de fundare dificile
si/sau prezinta risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin certificatul de urbanism studii
suplimentare care sa stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de fundare.

Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei de urbanism
aferente de catre Consiliul Local al municipiului Constanta, potrivit competentelor pe care le detine
n conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizata, privind administratia publica
locala.

Derogari de la prevederile prezentului regulament:
Derogirile, respectiv modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de construire,

Tnaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, P.O.T., C.U.T., sunt admise numai
in urmatoarele situatii:



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti |
J40/14526/2022 | CUI 40664814
+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

conditii dificile de fundare probate prin concluziile studiului geotehnic care conduc la solutii
de amplasare si conformare a constructiilor care nu se inscriu in prevederile prezentului
regulament (retrageri de siguranta fatd de constructii vecine, aliniere, subzidiri, etc);
dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se Tnscriu in prevederile regulamentului;

obiective cu destinatii semnificative pentru municipiul Constanta sau care sunt propuse pe
amplasamente reprezentative in configuratia urbana locala.

Modalitétile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

modificari ale distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile pe
baza unui Plan Urbanistic de Detaliu, insotit de studiul de insorire verificat la cerinta de
sandtate, igiend si mediu si avizat favorabil de Directia de Sanatate Publica, precum si cu
acordul unitatii teritoriale de pompieri;

modificari ale functiunii, P.O.T. si/sau C.U.T. si ale ndltimii maxime admise, precum si ale
distantelor fata de aliniament sunt posibile pe baza modificarii Planului Urbanistic Zonal, din
initiativa si cu finantarea autoritatii administratiei publice locale.



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtund 11 | Sector 1 Bucuresti |
J40/14526/2022 | CUI 40664814
+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

privire la pastrarea integritatii mediului si patrimoniului natural si construit

2.1.1 Zone cu valoare peisagistica

Autorizarea, Tn zone cu valoare peisagisticd, a executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin
amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport
gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, paletd cromatica, etc. — depreciaza valoarea peisajului, este
interzisa.

2.1.1 Zone cu elemente de patrimoniu cultural construit

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit:
= de interes national — se face cu avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelor
= deinteres local — se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate
Ministerului Culturii si Culturii

privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

2.2.1 Parcelarea

In acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificirile ulterioare, parcelarea este operatiunea de
divizare a unei suprafete de teren In minimum 4 loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii.
Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si executarea
constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de
igiena si de protectie a mediului.

Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii, consolidare si
supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.O.T. si C.U.T. maxim admise, precum si a
regimului de Tndltime maxim aprobat prin prezentul regulament. Pentru divizarea in mai mult de 3
parcele este necesara elaborarea unei documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal.

2.2.2 iniltimea constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inal{imii maxime admise si a modalitatii
de calcul conform prezentului regulament.
Inaltimea maxima se masoari intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornisa sau
limita superioard a parapetului terasei.
Inaltimea in metri a etajului curent se va stabili la faza D.T.A.C. in functie de destinatia constructiei
astfel incat sa fie respectate toate normele in vigoare in coroborare cu prezentul regulament.
Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri ale constructiei cu conditia sd nu se
depaseasca regimul maxim (in metri) de inaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe care
se propune realizarea constructiei.
In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri /
demisoluri. Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice
si functionale ale constructiilor. Demisolul va fi socotit ca nivel normal la calculul numarului maxim
de nivele admise.
Conditii generale in ceea ce priveste depasirea indltimii maxime admise: peste regimul de Tnaltime
maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui etaj tehnic in urmatoarele
conditii:

= pentru zona casei scdrii si liftului;

= pentru echipamente, dotari tehnice;
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= indltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu 1naltimea etajului curent;

= retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu Tnéltimea acestuia.
Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus si al C.U.T.- ului
maxim propus prin prezenta documentatie.

2.2.3 Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor
care, prin conformare, volumetrie i aspect exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei
si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

2.3.1 Orientarea fati de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor de orientare fatd de
punctele cardinale specificate in anexa 3 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G. nr.
525/1996, cu modificarile ulterioare.

2.3.2 Amplasarea fatid de drumuri publice
Tn zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:
= constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de Iintrefinere si de
exploatare;
= parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv functiunile lor
complementare — aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale aferente statiilor de
transport n comun;
= conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.
In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranta
si fasiile de protectie.
In scopul asigurarii calititii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatitii
utilizatorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor
publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/ extinderea
retelelor tehnico-edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa
in varianta de amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd, cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor
delimitate conform legii.

2.3.3 Amplasarea fati de aliniament
In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public. Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta, dupa cum
urmeaza:
= retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai daca se respectd coerenta si
caracterul fronturilor stradale ori daca retragerea este impusa de asigurarea unei zone de
protectie la alte constructii sau instalatii;
= depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pand la
inaltimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa,
= 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;
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= se vor respecta retragerile din prezentul regulament.

2.3.4 Amplasarea n interiorul parcelei
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
= distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, se vor realiza
conform Codului Civil actualizat si conform prezentului regulament, avand in vedere
respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014, modificat si completat prin Ordin 994/2018, sau
cu acordul proprietarilor, referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor;
= distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.
Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de
altele 1n interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de
autoritatea publica locala (Plan Urbanistic de Detaliu - se va solicita numai in conditiile in care se
prevad derogari cu privire la stabilirea accesurilor auto si pietonale, a retragerii fata de limitele laterale
si posterioare ale parcelei, modul de ocupare al terenurilor).

2.4 Reqguli cu privire la siguranta constructiilor si la apirarea interesului

2.4.1 Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale cu exceptia
acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa.
In prezentul regulament prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren, nisipuri miscitoare,
terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, zone inundabile.

2.4.2 Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice precum si in zonele de
servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze,
canalizare, cdilor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Tn sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori poluare a aerului,
apei sau solului.

Fac exceptie de la prevederile alin.(1) constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora

2.4.3 Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de stabilirea, In prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de catre investitorii
interesati.

2.4.4 Asigurarea compatibilitatii functionale

constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o documentatie de urbanism, sau daca
zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.
Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei studiate se vor
respecta conform prezentului regulament.
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2.4.5 Procentul de ocupare al terenului

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa nu
depaseasca limita superioara stabilita prin prezenta documentatie de urbanism.

2.4.6 Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare a
teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de urbanism sau de
amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

2.4.7 Amplasarea panourilor de afisaj publicitar

Autorizarea amplasarii de panouri de afisaj publicitar atat pe domeniul public, cat si pe proprietati
private sau pe fatadele ori calcanele cladirilor se va autoriza conform Regulamentului local de
signalistica aprobat prin H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010.

2.4.8 lluminatul arhitectural
In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinti entititi spatiale ce se pot sprijini una pe alta,
punand Tn valoare obiectul arhitectural.
Iluminatul arhitectural se concentreazd pe cateva aspecte fundamentale: aspectul estetic, rolul
functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta culturala.
Tn cazul In care prin tema de proiectare sau programul de arhitecturi se solicitd iluminatul arhitectural,
acesta va fi integrat in proiectul D.T.A.C. si se vor realiza atat pentru autorizarea constructiilor noi, cat
si pentru autorizarea modificarilor de proiect pentru: supraetajare, extindere, refatadizare, reabilitare
termicad a fatadelor.
Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea iluminatului arhitectural.
Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexd la documentatia tehnica pentru autorizatia de
conduca la realizarea unui concept modern de iluminat arhitectural si ambiental, ce utilizeaza aparate
de iluminat cu tehnologie LED, pentru punerea in valoare din punct de vedere ambiental si arhitectural
al imobilului.
Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si mentinerii sistemului de
iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:
a. Piese scrise:
= memoriu tehnic de arhitectura si celelalte specialitati implicate in proiect (instalatii electrice,
structurd, etc.), care va urmadri in functie de complexitatea proiectului:
= exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;
= descrierea modului de implementare a solutiei tehnice;
b. Piese desenate:
= Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sd ofere informatii necesare realizarii acestui
proiect in concordanta cu realizarea unui climat luminos confortabil, cu un consum minim de
energie, cu utilizarea cat mai intensa de surse si corpuri de iluminat performante si fiabile si cu o
investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern
st eficient.
= Simulari 3D (pe zi si pe noapte).
Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi culorile
specifice acestora si nici lumind intermitenta.
Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta.
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2.5 Requli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

2.5.1 Accesuri carosabile

publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile accesurilor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia accesurilor se determina conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de
urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificérile ulterioare si conform H.C.L. 113/2017 -
Regulamentului privind asigurarea nr. minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 - articolul 20 - articolul 21.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora;

2.5.2 Accesuri pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
acces pietonal pentru fiecare constructie, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Tn sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, pasarele pietonale, precum si orice
cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate
de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

privire la echiparea edilitara

2.6.1 Racordarea la retele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca
beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existentd, atunci cand aceasta are capacitatea necesara,
sau se obligd fie sd mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;
Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

De la aceste dispozitii se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, daca
beneficiarul se obliga sd prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara,
sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiascad noi retele;

2.6.2 Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de citre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legii.

Lucrdrile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publicd se suporta in intregime de investitor
sau de beneficiar.

Lucrdrile efectuate, indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice
montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executd in
varianta de amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul in
prealabil al proprietarilor incintelor/ constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementdrilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate In vigoare privind amplasarea
in localitati a retelelor edilitare subterane. Pe traseele retelelor tehnico-edilitare amplasate subteran se
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prevad obligatoriu sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa
a pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la
acestea;

Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful anterior pe stalpi de iluminat public
si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elementele de fatada ale imobilelor
ori pe alte elemente/ structuri de aceasta natura.

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executd, anterior sau
concomitent cu lucrdrile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelei stradale, in
conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei publice, aprobate in
conditiile legii. Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind realizarea/
extinderea/modernizarea/reabilitarea retelei stradale vor prevedea in mod obligatoriu realizarea de
canale subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuire

2.7.1 Parcaje

Autorizarea executarii noilor constructii se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare
conform destinatiei si capacitatii cladirii dupa cum este specificat in Regulamentul privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza
Municipiului Constanta, conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, actualizat.

2.7.2 Tmprejmuiri

Tn conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

= In cazul institutiilor publice, zonelor ce necesita protectie si alte asemenea, fata de limite laterale
si posterioare: imprejmuiri partial opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor,
separarea unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale, Indlfimea maximad a
imprejmuirilor va fi de 1,50 metri; imprejmuirea se poate realiza doar in situatia in care nu
obtureazd sau impiedicd buna parcurgere a spatiului, asa cum este conceputd in prezenta
documentatie;

= Fatd de limita de aliniament: imprejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac
de maximum 50 cm inaltime in cazul functiunilor publice, serviciilor si functiunilor de comert si
de maxim 90 cm pentru obiectivele de investitii private (gradinite private etc) daca exista cerinte
functionale ce necesita imprejmuire; In aceasti situatie, imprejmuirea pe latura principala, vizibila
integral din spatiul public, va avea o ndltime maxima de 1.50 (din care soclu opac de maxim 50
sau 90 de cm pentru investitii publice si respectiv private);

= In situatiile permise, imprejmuirile pot fi dublate de vegetatie (gard viu), indiferent de iniltimea
acestuia;

= In situatiile permise, portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
terenului sau paralel cu aliniamentul, fard a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va
orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depdsi limita lotului, aspectul
exterior se va integra in tipul dominat de imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si
aspectul exterior al cladirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton ,,decorativ”
in componenta imprejmurilor orientate spre spatiul public (garduri prefabricate din beton);

= NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezintd functiunea de locuire colectiva in intregime
sau partial, indiferent de procentul functional, dotarile si institutiile publice ce nu necesita in mod
obligatoriu imprejmuire (pentru siguranta sau alte motive de protectie).

Inaltimea maximi a imprejmuirilor va fi de 1,50 m cu soclu opac de maxim 0,90 m. Portile

Tmprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu aliniamentul,

fara a incomoda circulatia publica.
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3. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE

REFERINTA SI ZONELOR S| SUBZONELOR FUNCTIONALE

Definirea unei anumite zone de reglementare este determinatd de trei parametri:

= functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

= regimul de construire;

» Tnaltimea maxima admisa.
Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului, fiind
necesara incadrarea terenului in altd zona de reglementare.
Se permite relationarea pietonald a subzonelor functionale de la nivelul zonei ce a generat P.U.Z. cu
subzonele functionale aflate in zona de studiu, prin legdturi independente de circulatia carosabila —
supraterane, subterane sau la nivelul solului, a caror solutie se va detalia la faza S.F. / D.T.A.C.
Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta (denumite in continuare UTR), s-a facut conform plangei
de Reglementari.

Regulamentul este alcatuit pentru urmétoarele unitati teritoriale de referintd, zone si subzone functionale,
pentru zona de studiu, asa cum este definita in cadrul Avizului de Oportunitate nr. 189756 din 02.10.2023:

_UTR A — Pol de dezvoltare urbana ce cuprinde functiuni rezidentiale, turistice, de birouri,
comerciale, de servicii si dotari, spatii verzi si de agrement (aferent terenurilor ce au generat
prezentul Plan urbanistic Zonal)

_UTR B - Pol de activitati sportive, de agrement, culturale si sociale

vvvvv

UTRC

UTR B

UTR A

Schema limite UTR propuse
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Zoni/Subzona UTR A - Pol de dezvoltare | UTR B — Pol de | UTR C - Pol natural si

functionald, conform | urbana  ce  cuprinde | activitati sportive, de | de agrement aferent

PUG Municipiul | functiuni rezidentiale, | agrement, culturale i | Lacului Tabacariei

Constanta turistice, de  birouri, | sociale (reglementiri conform
comerciale, de servicii §i PUZ Lacul Tabacarie
dotari aprobat  cu HCL

415/2003)

ZRCC1 ZRCC1 - -

ZRV2b ZRV2b ZRV2b -

UTR 1 ZVM - - UTR1ZVM

UTR1ZVN - - UTR1ZVN

UTR 7 ZTE - - UTR 7 ZTE

UTR 8 ZCL - - UTR 8 ZCL

UTR 16 ZIS - - UTR 16 ZIS

UTR 17 ZTD - - UTR 17 ZTD

UTR 20 ZPV - - UTR 20 ZPV

Zona ce a generat prezenta documentatie, in suprafatd de 85 888 mp, cuprinde, conform Planului
Urbanistic General al Municipiului Constanta, doud zone de reglementare: ZRCC1 si ZRV2b.
Prezentul regulament preia, detaliaza si adapteaza specificului temei de proiectare prevederile PUG,
prin delimitarea terenurilor ce fac obiectul proiectului in Unitatea Teritoriald de Referinta UTR A —
Pol de dezvoltare urbana ce cuprinde functiuni rezidentiale, turistice, de birouri, comerciale, de
servicii si dotari, spatii verzi si de agrement, ce cuprinde cele doud subzone functionale mentionate.

PREVEDERI GENERALE CU CARACTER OBLIGATORIU —extras RLU PUGMC
Art. 1: Prevederile RLU stau la baza eliberarii Certificatului de Urbanism pentru orice parcela aflata
in teritoriul cuprins in limitele documentatiei PUZ aprobate.
Art. 2: Autorizarea executdrii constructiilor de orice fel si a amenajarilor in spatiile de interes public
din teritoriul Planului Urbanistic Zonal se face in conditiile legii. CLMC poate acorda autorizatie de
constructie in baza RLU atunci cand prevederile acestuia sunt suficiente. In cazul in care sunt necesare
prevederi suplimentare CLMC poate solicitd prin CU, documentatii suplimentare de urbanism,
conform legii.
Art. 3: Prin PUD nu se pot propune alte functiuni decat cele prevazute in RLU.
Art. 4: Prin PUD nu se pot depasi conditiile de ocupare si utilizare a terenului prevazute in RLUMC,
sau in regulamentul unor PUZ aprobate si preluate in prezentul PUGMC.
Art. 5: Conditiile de amplasare a cladirilor pe parceld vor fi considerate drept restrictii minimale, cu
exceptia cazurilor in care se precizeaza caracterul obligatoriu al acestora.
Art. 6: Dimensiunile parcelelor vor respecta conditiile stabilite de prezentul RLU. Sunt exceptate
constructiile declarate monument, sau cele din zona de protectie a acestora, care necesita lucrari de
consolidare, refacere, reabilitare si care contribuie la asigurarea caracterului arhitectural — urbanistic
al zonei din care fac parte.
Art. 7: Depasirea limitelor aliniamentului prin realizarea de trepte de acces in cladire, de rampe de
acces la garaje, sau de alte reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 3.0 m de la cota trotuarului este
interzisa.
Art. 8: Se introduc interdictii temporare de construire Tn urmatoarele situatii:

a. In toate zonele unde se indica intocmirea unui PUZ, pani la aprobarea acestuia conform legii.

b. In toate cazurile unde se recomandi intocmirea unui PUD, pani la aprobare acestuia, conform

legii.
c. In toate cazurile unde se prevad lirgiri ale arterelor de circulatie curprinse in trama majord
propusa prin PUGMC, péna la elaborarea si aprobarea definitiva a unui studiu de circulatie.
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d. In toate cazurile unde se prevad artere noi de circulatie curprinse in trama majora propusa prin
PUGMC, pana la elaborarea si aprobarea definitiva a unui studiu de circulatie
Art. 9: Se introduc interdictii definitive de construire in urmatoarele situatii:
a. Parcele situate 1n zone de protectie a valorilor de patrimoniu construit.
b. In zonele de protectie a infrastructurii rutiere, cu exceptia cazurilor in care prin PUZ cu
regulament aprobat conform legii si PUD se prevede altfel.
c. In zonele de protectie a cursurilor si oglinzilor de apa, cu exceptia cazurilor in care prin PUZ cu
regulament aprobat conform legii si PUD se prevede altfel.
d. In toate cazurile in care se previd zone verzi de interes public, pentru protectia cursurilor de apa,
a zonelor umede, a infrastrucutrii tehnice si fasii de protectie sanitara.
Art. 10: Regimul de aliniere a constructiilor va respecta prevederile RLU.
Art. 11: Pentru largirea arterelor care sunt cuprinse in trama majora de circulatie, pentru realizarea de
noi strdpungeri precum si pentru alte obiective de utilitate publica (OUP), CLMC va actiona conform
prevederilor legale. Se recomanda ca administratia publica locald sa dezvolte o politica in domeniul
funciar, pe termen mediu si lung in scopul de a preintampina aparitia speculei funciare.
Art. 12: in cazul aplicarii Legii 33 /1994, se va urmdri ca in cazul in care prin expropiere, o parceld
devine neconstruibild din cauza dimensiunilor si suprafetei, sa fie expropriata intreaga parcela.
Art. 13: In cazul in care un proprietar este de acord si cedeze o parte a unei parcele pentru realizarea
unui OUP, se vor acorda compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT (Comisia de
urbanism si amenajarea teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC.
Art. 14: Prin studiul de circulatie se va stabili necesitatea reconfigurarii tramei stradale.
Art. 15: Tn domeniul spatiilor plantate se va urmari in mod continuu reabilitarea celor existente si
sporirea suprafetelor plantate din oras prin amenajarea de noi zone verzi cu caracter de protectie,
odihna si agrement etc. in scopul crearii "SISTEMULUI DE SPATII VERZI" preconizat de PUGMC
(plansele de zonificare functionala si circulatie). Se interzice diminuarea suprafetelor plantate existente
prin mineralizarea suprafetelor (betonare, cimentare, pietruire) sau schimbarea destinatiei functionale
a suprafetelor plantate existente. In scopul intretinerii si dezvoltarii spatiilor plantate se recomanda
crearea unui serviciu specializat in cadrul CLMC.
Art. 16: Pentru rezolvarea problemelor de circulatie la nivelul municipiului si al aglomeratiei urbane
este necesara elaborarea unui STUDIU INTEGRAT al circulatiilor si transporturilor rutiere, electrice
urbane, feroviare, navale (fluviale si maritime) si aeriene.

4. BILANT TERITORIAL

U.TR. mp %

UTR A - Pol de dezvoltare urbani ce cuprinde functiuni rezidentiale, turistice, de

0
birouri, comerciale, de servicii si dotari, spatii verzi si de agrement 105982.82) 22.93%

UTR B - Pol de activititi sportive, de agrement, culturale si sociale 208433.64| 45.10%
UTR C - Pol natural si de agrement aferent Lacului Tdbacariei 102450.82| 22.17%
Suprafata totala 462200.95|100.00%

Tabel 1 — Bilantul general la nivelul zonei de studiu conform avizului de oportunitate;
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SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT P.U.Z. 85888 MP (acte) / 85894.45 (misuritori)

PROPUNERE
UTR | UTR Criteriu EXISTENT P.U.Z
cf PUG| propus VP % s %
Suprafata construita la sol (MAX) 30,992.47 | 50%
Suprafatd desfasurata (max) 247,939.76
Suprafata totala UTR ZRCCl1 70,158.32|100%| 61,984.94 | 100%
P.O.T. 0% | 30,992.47 | 50%
7Zrcc1| zrcci |C.U.T. 0.0 [247,939.76 4
Suprafata SPATII VERZI 0.0% | 18,595.48 mlro]/;>30
din care Spatii verzi pe sol natural 3,719.10 20%
Spatii verzi peste subsol, terase 1,859.55 10%
H maxim P+24
Suprafata construita la sol (MAX) 4,826.25 40%
Suprafata desfasuratd (max) 4,826.25
Suprafata totala UTR 15,729.68|100% | 12,065.63 | 100%
P.O.T. 0% | 1,206.56 10%
ZRV2b| ZRV2b |C.U.T. 0.0 | 4,826.25 0.4
Suprafatd SPATII VERZI pe sol natural 0.0% | 6,032.82 m”;/;>50
S;l};gi)f?t‘ga amenajari peisagistice si terenuri 4,826.25 40%
H maxim P+4
Suprafata circulatii 0.00 |2.33%| 11,837.43 | 16.11%
TOTAL 85,888.00

Tabel 2 — Bilantul teritorial al zonei ce a generat P.U.Z. — UTR A - Pol de dezvoltare urband ce cuprinde functiuni rezidentiale,
turistice, de birouri, comerciale, de servicii §i dotari, spatii verzi si de agrement.
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PRESCRIPTII SPECIFICE

ZRCCl1 - zona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban

UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
locuinte colective, locuinte individuale;
institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;
sedii ale unor companii si firme, servicii pentru ntreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, agentii
imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale;
lacasuri de cult;
edituri, media;
servicii sociale, colective si personale, activitati asociative diverse;
comert cu amanuntul si piata agro-alimentara,
supermarket si hypermarket integrate in constructiile propuse;
depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru aprovizionarea comertului cu amanuntul;
hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism,;
loisir si sport in spatii acoperite;
amenajari de spatii publice, locuri de joaca pentru copii, spatii plantate;
parcaje la sol si multietajate;
pasarele pietonale supraterane sau subterane;
grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice.

2. UTILIZARI FUNCTIONALE CU CONDITIONARI
se admit la parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai cu conditia ca sa nu fie
alaturate mai mult de doua astfel de cladiri;

3. UTILIZARI INTERZISE
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
hypermarketuri de sine statatoare cu suprafete dedicate parcajelor la sol care determina intreruperi la nivelul
cursivitatii de parcurgere pietonald a spatiului urban;
suprafete de parcare la sol (in aer liber) de mari dimensiuni, asfaltate / betonate, pentru mai mult de 50 de
masini;
statii de distributie carburanti, spalatorii auto;
constructii provizorii de orice natura;
depozitare en gros;
depozitari de materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele
adiacente;
orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea apelor meteorice.
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4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

terenul se poate parcela pentru realizarea de institutii, servicii, echipamente, a circulatii carosabile si
pietonale publice, pentru concesionarea sau vanzarea de teren pentru functiuni adecvate centrului de cartier,
functiuni complementare locuirii colective;

in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 1000 mp cu un front la strada de minim
30.0 metri;

pentru categoriile de functiuni mentionate, in cazul constructiilor dispuse izolat, suprafata parcelei va
avea minim 1000 mp si un front la strada de minim 30.0 metri, minim 15.00 m in cazul constructiilor dispuse
in regim continuu si de minim 18.0 metri in cazul constructiilor cuplate la un calcan lateral sau
independente;

in functie de specificul unei operatiuni urbanistice vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai
multe parcele adiacente.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FAIA DE ALINIAMENT

echipamentele publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 3.0 metri, sau vor fi dispuse pe aliniament
n functie de profilul activitatii, de normele existente si de situatia caracteristica de pe strazile adiacente;
cladirile care nu au functia de institutii, servicii, dotari sau echipamente publice se amplaseaza cu retrageri
de minim 5.0 metri de la aliniament;

cladirile care au functia de institutii, servicii, dotari sau echipamente publice se amplaseaza cu retrageri de
minim 3.0 metri de la aliniament;

cladirile amplasate pe frontul strdzii propuse de legatura intre Strada Soveja si Strada Panait Cerna vor
respecta o retragere de minim 9.0 metri de la aliniament;

cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fata de aliniament care nu va depasi 20.0
metri (aliniament posterior) cu exceptia parterului;

atunci cand din necesitati functionale adancimea depaseste 20.0 fata de aliniament se vor asigura curti de
lumina si ventilatie de minimum 8.0 mp.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

cladirile publice si cele de locuire colectiva se vor amplasa in regim izolat, cladirile care adapostesc restul
functiunilor se recomanda sa fie realizate predominant in regim continuu sau discontinuu;

in cazul fronturilor discontinue, in care cladirea se alipeste numai pe una dintre limitele laterale de o cladire
avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta laturd se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita
laterald a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va retrage obligatoriu de la aceasta
limita, la o distanta egald cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 4.0 metri; in cazul in care aceasta
limitd separd o dotare sau institutie publicd de o functiune preponderent rezidentiald, de o alta functiune
publica sau de o biserica, distanta se majoreaza la minim 5.0 metri;

cladirile se vor retrage fatd de limita posterioard la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii
masurata la cornisa dar nu mai putin de 5.0 metri;

in cazul cladirilor comerciale se admite regimul compact de construire cu conditia respectarii celorlalte
prevederi ale regulamentului.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FAIA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media Tnaltimii fronturilor opuse;

distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 6.0 metri numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura iluminatul natural al unor Tncaperi pentru activitati de locuit sau alte
activitati ce necesita lumina naturala;

6. CIRCULATII SI ACCESURI

publice (existente sau nou propuse), direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei; in cazul
circulatiilor propuse, este necesara demararea procedurii de realizare a caii de acces prin dezmembrare si
incadrarea destinatiei terenului ca ,,drum de acces”;

Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor. Numarul si configuratia accesurilor se determind conform anexei nr. 4 la Regulamentul general
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de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare si conform H.C.L. 113/ 2017 —
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pt. Lucrarile de constructii si
amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta, articolul 19 — articolul 20 ;

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate
de administratorul acestora, la care se adauga specificatiile studiului de trafic si circulatii anexat prezentului
Plan Urbanistic Zonal;

Configurarea carosabilului va {ine seama de amenajarile propuse pentru toatd zona de studiu, trama stradala
majora urmand traseele propuse;

Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legaturd se va realiza pe suportul plasei 07 — Plan
reglementéri urbanistice, cu completarile de documentatii specifice (ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de
strazi/ parcaje/ intersectii;

Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe trasee noi) vor respecta
sectiunile prezentate in plansa 07 — Plan reglementari urbanistice.

Este permisa realizarea de legaturi pietonale independente de circulatia carosabila — supraterane, subterane
sau la nivelul solului, a caror solutie se va stabili la faza S.F.

7. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

In ceea ce priveste parcajele, acestea vor fi asigurate atat la sol in cladiri de parcare supraterana cat si in subteran,
desfasurandu-se pe maxim 3 niveluri. Numarul de locuri de parcare necesare va fi stabilit pe categorii de
functiuni deservite dupd cum urmeaza:

TOTAL ADC(mp) ADC(mp)* PARCARI*
COMERT/SERVICII 26,664 548
BIROURI 88,878 17,776 222
HOTEL / APARTHOTEL 44,439 533
Tabel 3 — Numdrul locurilor de parcare pe categorii de functiuni;
FUNCTIUNE REZIDENTIALA
< Mod de calcul
* 3 *
ADC(mp) | Apartamente PARCARI LOCUITORI locuri de parcare
min 2490 - max 1 loc de parcare /
P+2- P+24 | 207,383 2,074 4148 6222.00 apartament 100mp + 20%
vizitatori

Tabel 4 — Numdrul locuri de parcare pentru functiunea rezidentiald,

*Suprafetele aferente categoriilor de functiuni, numdrul locurilor de parcare si numarul de locuitori sunt
aproximative si corespund solutiei de ilustrare din cadrul prezentei documentatii; pentru etapa DTAC se vor
calcula cu exactitate, in conformitate cu modul de calcul specificat Tn cadrul tabelelor.

in

se va asigura minim 1 loc/ apartment 100 mp +20% vizitatori - maxim 2 locuri/apartament.

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in interiorul parcelei,
deci in afara circulatiilor publice si a parcajelor publice;

locurile de parcare se dimensioneaza conform normativelor in vigoare si normelor specifice si se dispun in
constructii supra/subterane sau n 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;

8. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

altimea maxima admisibila a cladirilor va fi Rh maxim = P+24E (100 m)

Propunerea urmareste realizarea unui ansamblu format din:

= Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotari, cladiri de parcare etc) cu regim de Tndltime 3S+P+2E
— 3S+P+5E, cu o inaltime maxima de 16,00 - 20,00m

= Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotari etc)cu regim de indltime 3S+P+2E — 3S+P+10E, cu
o ndltime maxima de 35,00m
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= Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotari etc)cu regim de indltime 3S+P+12E, cu o inaltime
maxima de 43,00m

= Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotari etc) cu regim de inaltime 3S+P+15E, cu o indltime
maxima de 55,00m

= Imobile (locuire colectiva, comert, servicii, dotari etc) cu regim de inaltime 3S+P+4E — 3S+P+20E, cu
o inaltime maxima de 80,00m

= Imobil ce cuprinde functiunile de hotel, apart-hotel, birouri, comert, servicii — accent de inaltime cu
regim de indltime 3S+P+24E, cu o indltime maxima de 100,00m

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise si a modalitatii de calcul
conform prezentului regulament.
= findl{imea maxima se masoara intre teren (In situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei.
= realizarea de supante si demisoluri se va face cu incadrarea in regimul de indltime maxim propus si a
C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.
» pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice de fundare a terenului, in raport cu
inaltimile recomandabile;
» in conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri/demisoluri.

9. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

= aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unui ansamblu rezidential si a unei diversitati de
functiuni, precum si exprimdrii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizdrii unor ansambluri
compozitionale care si tind seama de rolul social al unei noi dezvoltari urbane, de necesitatea credrii unei
identitati proprii, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din
vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

= pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii si avize
suplimentare obtinute conform prevederilor legale; publicitatea stradala se va realiza conform unor studii de
imagine care sa se Incadreze in conceptul arhitectural al ansamblului propus, astfel incat sd se elimine
pericolul poluarii vizuale.

10. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

= toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

» e Vvaasigura racordarea la sistemele moderne de telecomunicatii;

= racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare sau  circulatii;

= sevaasigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor,
din spatiile mineralizate si din spatiile Tnierbate.

» se interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriana) a cablurilor CATV;

11. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

= Spatiul liber din cadrul ansamblului va fi conceput intr-un sistem coerent amenajat cu acces public al
locuitorilor, vizitatorilor si utilizatorilor, ce va asigura parcurgerea pietonald a spatiului urmarind accesul
catre principalele cdi de acces carosabil, citre toate dotarile publice, comerciale, complementare locuirii sau
functiunilor majore ale zonei propuse in cadrul ansamblului, precum si racordarea ansamblului la sistemul
major de spatii verzi si publice al orasului, pentru conectarea cu punctele de interes din imediata vecinatate;

= in gradinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi prevézuta cu plantatii inalte
iar din spatiul liber rezervat pietonilor 30% va fi amenajat ca spatiu plantat decorativ;

= se interzice ingradirea spatiilor libere cu caracter public si segmentarea traseelor propuse in cadrul prezentei
documentatii;

= se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si minim 40% din terasele utilizabile ale constructiilor
sd fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite cétre cladirile
Tnvecinate;

= pentru alegerea speciilor adecvate se va cere un aviz de specialitate;

11



RozUA Asociati SRL | Int Stefan Furtuna 11 | Sector 1 Bucuresti |
J40/14526/2022 | CUI 40664814
+40 741 646 503, ROZUA@STUDIIURBANE.RO

= parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi racordate la
spatiul public cu amenajari de spatii plantate cu latimi de minim 0.80 m;
= Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul General de Urbanism aprobat
prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a prevederilor HCJC 152/2013.

12. TIMPREJMUIRI
Pentru ZRCC1 se vor respecta prevederile prezentate in CAPITOLUL 2, a prezentului regulament, pct. 2.7.2
Imprejmuiri, la care se adauga urmatoarele prevederi specifice:
= avand in vedere caracterul amenajarilor, se recomanda imprejmuirile din gard viu doar in cazul zonelor ce
necesitd protectie, dotdrilor sau institutiilor publice ale céaror cerinte functionale necesitd imprejmuire.

IL. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

13. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren*100)
ZRCCL1 - zona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban
POT maxim = 50%

14. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)
ZRCCL1 - zona centrelor de cartier din interiorul tesutului urban
CUTmaxim = 4.0

Coeficientii urbanistici se vor calcula raportat la intreaga arie de reglementare pentru orice interventie,
in functie de subzona in care se incadreaza, respectiv numerele cadastrale Nr. Cadastral 230240, Nr.
Cadastral 230242, Nr. Cadastral 230243, Nr. Cadastral 230244, Nr. Cadastral 230245, Nr. Cadastral
230246, Nr. Cadastral 244249, Nr. Cadastral 241958, Nr. Cadastral 246392 si Nr. Cadastral 258190. Tn
cazul realizarii de operatiuni cadastrale, interventiile se vor raporta permanent la intregul ansamblu, in
conformitate cu prezenta documentatie.

ZRV2b - spatii verzi pentru agrement - Complexe si baze sportive

l. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
* amenajari complexe pentru practicarea sportului 1n spatii acoperite si descoperite;
» amenajari specifice pentru odihna, agrement si recreere;
* amenajdri pentru activitati culturale si educationale;
* amenajdri peisagistice;
= constructii pentru expozitii si activitati culturale;
»  constructii usoare pentru activititi de comert si alimentatie publica;
»  grupuri sanitare, spatii pentru Intretinere;
= constructii dedicate activitatilor sportive sau complementare acestora (terapie, ingrijire corporald, cantina
sportiva, alimentatie publica de mica amploare, comert specific etc.)
* pentru zonele constituite se mentin functiunile existente.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

3. UTILIZARI INTERZISE
* seinterzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;
* se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea suprafetelor
Tnverzite;
" se interzic orice amenajari care sd atragd locuitorii in spatiile de protectie fatd de infrastructura tehnica
reprezentatd de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;
* seinterzice tdierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate;
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4. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

niiltimea maximai a clidirilor va fi Rh maxim = P+4 (17,00 m)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indltimii maxime admise si a modalitatii de calcul
conform prezentului regulament.

= [niltimea maxima se masoara intre teren (in situatia anterioara lucrérilor de terasament) si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei;

= Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu conditia sa nu se
depaseasca regimul maxim (in metri) de Tnaltime al U.T.R.-ului in care se incadreaza terenul pe care se
propune realizarea constructiei.

= Inconditiile in care caracteristicile geotehnice o permit, este admisa realizarea de subsoluri / demisoluri.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale
ale constructiilor.

= Realizarea de supante si demisoluri se va face cu incadrarea in regimul de indltime maxim propus si a
C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

Pentru zonele constituite se mentine volumetria existenta.

5. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau In Intregime, dupa caz, in conditiile legii.
Lucriérile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

6. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Spatiul liber va fi conceput intr-un sistem coerent amenajat cu acces public al locuitorilor, vizitatorilor si
utilizatorilor, ce va asigura parcurgerea pietonald a spatiului urmarind accesul catre principalele cai de acces
carosabil, catre toate dotarile publice, comerciale, complementare locuirii sau functiunilor majore ale zonei
propuse in cadrul ansamblului, precum si racordarea ansamblului la sistemul major de spatii verzi si publice
al orasului, pentru conectarea cu punctele de interes din imediata vecinatate;
se interzice ingradirea spatiilor libere cu caracter public si segmentarea traseelor propuse in cadrul prezentei
documentatii,
parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare si vor fi racordate la
spatiul public cu amenajari de spatii plantate cu latimi de minim 0.80 m
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la Regulamentul General de Urbanism aprobat
prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare, cat si a prevederilor HCJC 152/2013.

7. TMPREJMUIRI

Pentru ZRV2b se vor respecta prevederile prezentate in CAPITOLUL 2, a prezentului regulament, pct. 2.7.2
Imprejmuiri, la care se adauga urmatoarele prevederi specifice:

avand in vedere caracterul amenajarilor, se recomanda imprejmuirile din gard viu doar in cazul zonelor ce
necesita protectie, dotarilor sau institutiilor publice ale caror cerinte functionale necesitd Imprejmuire.

II. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

8. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren*100)

POT maxim = 10%
Pentru zonele constituite se mentine ocuparea la sol existenta.

9. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)

CUTmaxim = 0.4
Pentru zonele constituite se mentine utilizarea terenului existenta.
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Prevederi reglementate conform PUZ Lacul Tibacirie pentru terenurile cuprins in zona de
studiu

in urmatoarele zone si subzone functionale:
1. ZIS - ZONA INSTITUTII, SERVICII, COMERT SI ECHIPAMENTE PUBLICE;
2. ZCL - ZONA CULTURA, LOISIR SI ECHIPAMENTE PUBLICE;
3. ZV - ZONA SPATII VERZI cu subzonele:
a. ZVM - SUBZONA SPATII VERZI PROTEJATE (Microdelta);
c. ZVN - SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE NATURAL,;
4.ZTD - ZONA TRENULET DE AGREMENT, PISTE BICICLISTI, PISTE SKATERI SI ROLLERI.
5. ZTE - ZONA TEHNICO-EDILITARA SI GOSPODARIE COMUNALA,;
6.ZP — ZONA PARCARI INIERBATE

Extras Plansa Reglementdri Urbanistice — Plan Urbanistic Zonal Lacul Tabdcarie, aprobat cu HCL 415/2003
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ZIS - ZONA INSTITUTII, SERVICII, COMERT SI ECHIPAMENTE PUBLICE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

In aceasta categorie intra zonele de servicii si echipamente publice, mic comert, restaurante, cofetarie, precum
si statiile de benzina:

- UTR 16 - zona servicii si comert existente (Restaurant Bulevard, cofetarie, bar de zi) si propuse ( pe o
suprafata de cca 600 m, pe o latime de cca 15 m) situate la vest;

- in cadrul UTR 1- constituit din zona verde aferenta lacului Tabacarie — subzonele constituite in nuclei —
capete de perspectiva situate pe malul lacului, care vor fi constituite din mici dotari comerciale ( racoritoare,
cofetarie, etc) sau servicii ( inchiriere echipament, barci, etc);

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ZIS - Art.1 - utilizari admise

- sunt admise urmatoarele utilizari:

- institutii, servicii si echipamente publice

- comert cu amanuntul

- agentii de turism

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.

- sport si recreere in spatii acoperite

- parking peisager si garaje colective ;

- spatii libere pietonale, amenajari peisagistice pietonale

- spatii plantate — scuaruri

ZIS - Art.2 - utilizari admise cu conditionari

- toate cladirile vor avea la parter functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare;

-nu sunt admise functiuni fara acces public .

- parcajele la sol sunt permise numai in limita suprafetelor special marcate pentru parcare in plansa de
reglementari si vor fi de tip parking-peisager ;

ZIS - Art.3 - utilizari interzise

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- constructii provizorii de orice natura; cu exceptia celor pentru organizare de santier pe durata existentei
santierului

- depozitare en-gros

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

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile
publice

- depozitari de materiale refolosibile

- statii de intretinere auto

- spalatorii chimice

- platforme de precolectare a deseurilor urbane

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

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

SECTIUNEA I11: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
Amplasarea unei constructii noi este conditionata de intocmirea si aprobarea unui Plan Urbanistic de Detaliu si
a unei ilustrari de arhitectura care sa demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale
prezentului regulament

ZIS - Art.5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Aliniamentul este definit in sensul prezentului regulament ca fiind linia de demarcatie intre domeniul public
si proprietatea privata

- Este interzisa depasirea limitei suprafetei destinata constructiilor , marcata in plansa de Reglementari , care
constituie parte integranta a prezentului regulament .
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- In raport cu caracterul strazilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase cu conditia sa
nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate

- Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate in conditiile pastrarii
unei distante de min. 4,50 m. fata de nivelul terenului

- In cazul UTR-urilor 16, situate in zona de vest, retragerile vor fi de minimum 3m, iar parterul va fi liber, astfel
incat sa nu se obtureze perspectiva catre parc.

ZIS - Art.6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Cladirile care adapostesc functiuni de interes general alcatuiesc fronturi continue prin alipire de calcanele
cladirilor invecinate vor fi dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20,0 metri de
la aliniament.

ZIS - Art.7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele

- Distanta se poate reduce la 1/3 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 m. numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor functiuni publice, fie pentru alte activitati ce necesita lumina
naturala

ZIS - Art.8 - circulatii si accesuri

- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor. Cand latimea accesului este mai mica de 3,5 m. este obligatorie obtinerea avizului Brigazii de
pompieri a Municipiului Constanta

- In cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj
dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor

- se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau numai in timpul programului
de functionare precum si pentru accese de serviciu - in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in
spatiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare

ZIS - Art.9 - stationarea autovehiculelor

- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in parcarile special
amenajate, deci in afara circulatiilor publice

- Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de proiectare se vor
asigura in conformitate cu “Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati
urbane” (indicativ P132-93)

ZIS - Art.10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

- inaltimea constructiilor nu va depasi un nivel ( maxim 4m), cu exceptia instalatiilor specifice de agrement.

- In UTR-urile 16 propuse, este posibila amplasarea de constructii la etaj (maxim 7m ), cu conditia ca parterul
sa fie lasat liber, deschis catre parc.

- motivele de decoratiune ale acoperisului, lucarne, etc. trebuie sa fie inscrise intr-un gabarit paralel cu acel al
partii superioare a cladirii, situat la 1,50 m. departare de acesta.

ZIS - Art.11 - aspectul exterior al cladirilor

- aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor specifice unei
diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor zonei mixte, de particularitatile sitului, de caracterul
general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor actuale ale
arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta” - se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi
cladiri avand in vedere perceperea acestora din cladirile inalte - se va acorda tentie modului de tratare a
acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o perspectiva descendenta din cladirile inalte

- sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in exterior a unor
materiale fabricate pentru interior si materialele de construcrie precare (de tip asbociment, tabla ondulata, plastic
ondulat, etc.)

- sunt interzise lucrarile de imbunatatire asupra constructiilor incompatibile din punct de vedere functional sau
arhitectural cu zona, altele decat cele menite sa contribuie la schimbarea cu o functiune compatibila cu zona si
armonizarea plasticii exterioare cu caracterul zonei.

ZIS - Reguli particulare pentru comert

- cererile de Certificat de urbanism pentru modificarea vitrinelor sau de creare a unor vitrine noi, trebuiesc
insotite de un dosar continand toate elementele necesare unei bune cunoasteri a starii actuale a parterului, a
contextului sau (fatada totala a imobilului si a celor alaturate) precum si a situatiei sale originale.
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Este admisa si recomandata reconversia functiunilor de la parterul cladirilor cu front la domeniul public in
functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public

- ocuparea caii publice va fi limitata prin regulile in vigoare. Singurele ce pot fi autorizate sunt amenajarile
temporare reduse la simple etalaje mobile in masura in care ele nu incomodeaza circulatia pietonala

- sistemele de protectie impotriva furtului si de inchidere, trebuie sa fie complet ascunse atunci cand magazinul
este deschis

ZIS - Art.12 - conditii de echipare edilitara

Apa potabila

Orice constructie noua de locuit si orice local putand servi pentru munca, odihna sau agrement, trebuie sa fie
racordata la reteaua publica de distributie a apei potabile sau sa-si aiba asigurat necesarul din sursa proprie, cu
avizul Inspectoratului Sanitar.

Canalizare menajera

Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie sau instalatie noua.

Canalizare pluviala

- amenajarile pe orice teren trebuiesc astfel realizate incat sa permita scurgerea apelor meteorice spre reteaua
publica colectoare a acestora

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica destinata consumului particular ca si iluminatului public, de
asemenea si retelele de telecomunicatii trebuiesc introduse in subteran. In caz de imposibilitate tehnica si numai
atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu
zonele de umbra ale acoperisurilor.

Bransamentele, pe cat posibil trebuiesc ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele trebuiesc plasate la
extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Salubritate

Orice cladire precum si orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihna sau recreere, trebuie sa fie prevazute cu
amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in containere.

ZIS - Art.13 - spatii libere si spatii plantate

- 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 accese, circulatii pietonale, terase

- se recomanda inverzirea teraselor neutilizabile ale cladirilor cu inaltime mai mica de P+2 niveluri in proportie
de 70%

- parcajele la sol, acolo unde sunt admise vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare

- spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea principala a cladirilor va fi
tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde sau spatiu liber circulatiei pietonale

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste
4,00 m. inaltime si diametrul tulpinii peste 15,00 cm. in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 10
arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere - in gradinile de fatade ale echipamentelor publice
minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte

ZIS - Art.14 - imprejmuiri

- in toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei cu vedere la strada, precum si a zonei
malului Lacului Tabacariei - spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament vor fi lipsite de gard, pot
fi separate cu borduri sau cu garduri vii.

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ZIS - Art.15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)

POT maxim = 50%

- Pentru a permite modernizarea fondului construit existent pentru parcelele pe care este permisa si recomandata
demolarea constructiilor existente, avand un POT superior celui permis prin prezentul regulament, noile
constructii vor putea mentine POT-ul terenului existent cu incadrarea in celelalte

prevederi ale regulamentului.

ZIS - Art.16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
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CUTmaxim =2

- Pentru a permite modernizarea fondului construit existent pentru parcelele pe care este permisa si recomandata
demolarea constructiilor existente, avand un CUT superior celui permis prin prezentul regulament, noile
constructii vor putea mentine CUT-ul terenului existent cu incadrarea in celelalte

prevederi ale regulamentului.

ZCL - ZONA CULTURA, LOISIR SI ECHIPAMENTE PUBLICE;

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

In aceasta categorie intra zonele de servicii, dotari, agrement potential zgomotoase. In zona de est a malului
Lacului Tabacariei, zona industriala existenta a fost propusa reconversiei functionale in parc de distractie in
concordanta cu caracterul de statiune pentru tineret.

- UTR 8 - zona COMPLEXULUI MUZEAL PENTRU STIINTELE NATURII ( Delfinarium si
Planetarium);

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ZCL - Art.1 - utilizari admise

Sunt admise urmatoarele utilizari:

- institutii, servicii si echipamente publice

- sali de opera, sali de spectacole, sali studio, de repetitie ;

- pavilioane expozitionale ;

- sali de studiu pentru stiintele naturii, delfinariu, planetariu si dotari aferente acestora de cercetare ;

- teatre sau amfiteatre in aer liber ;

- alte zone de cultura-loisir ;

- comert cu amanuntul

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.

- sport si recreere in spatii acoperite

- parking-peisager

- spatii libere pietonale, amenajari peisagistice pietonale

- spatii plantate - scuaruri

ZCL - Art.2 - utilizari admise cu conditionari

- toate cladirile vor avea la parterul orientat spre domeniul public sau comun functiuni care admit accesul
publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare;

- sunt admise functiuni fara acces public cu conditia ca lungimea acestora sa nu depaseasca 30% din lungimea
totala a frontului construit.

- parcajele la sol sunt permise numai in limita suprafetelor special marcate pentru parcare in plansa de
reglementari.

ZCL - Art.3 - utilizari interzise

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

- constructii provizorii de orice natura; cu exceptia celor pentru organizare de santier pe durata existentei
santierului

- depozitare en-gros

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice - activitati care utilizeaza pentru
depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice

- depozitari de materiale refolosibile

- statii de intretinere auto

- spalatorii chimice

- platforme de precolectare a deseurilor urbane

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

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica
evacuarea si colectarea apelor meteorice
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SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
Amplasarea unei constructii noi este conditionata de intocmirea si aprobarea unui Plan Urbanistic de Detaliu si
a unei ilustrari de arhitectura care sa demonstreze posibilitatea construirii cu respectarea celorlalte prevederi ale
prezentului regulament, cf. HGR 525/1995.

ZCL - Art.5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Aliniamentul este definit in sensul prezentului regulament ca fiind linia de demarcatie intre domeniul public
si proprietatea privata - Este interzisa depasirea limitei suprafetei destinata constructiilor , marcata in plansa de
Reglementari , care constituie parte integranta a prezentului

regulament.

- In raport cu caracterul strazilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament

- Retragerile sau iesirile la nivelele de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate in conditiile pastrarii
unei distante de min. 4,50 m. fata de nivelul terenului

- Amplasarea de functiuni tehnice in subteran este permisa pe intreaga suprafata a parcelei pana la limita propusa
pentru domeniul public cu conditia asigurarii suprafetelor obligatorii de spatii verzi cu un strat de pamant vegetal
cu o grosime de min. 2,0 m.

- In cazul UTR-ului 8 ( Complexul Muzeal de Stiinte ale Naturii ), in cazul construirii pe parcela existenta a
altor constructii, este recomandata retragerea de la B-dul Mamaia cu min.10 m si este obligatorie realizarea
unui PUD

ZCL - Art.6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Cladirile care adapostesc functiuni de interes general si locuinte si alcatuiesc fronturi continue prin alipire de
calcanele cladirilor invecinate vor fi dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta de maxim 20,0
metri de la aliniament.

- Cladirile se vor amplasa pe limita de proprietate atunci cand se cupleaza cu o cladire posibil de realizat pe
parcela alaturata sau se alipesc de calcanul unei cladiri alaturate protejate sau in stare buna si sunt indeplinite
urmatoarele conditii

- parcela alaturata este libera de constructii

- peretele plin ca fi tratat cu aceeasi atentie si aceleasi materiale de finisaj ca si celelalte fatade

- In cazul retragerii de la limita laterala de proprietate aceasta va fi de min. 3,0 m. pentru P+1 niveluri (atunci
cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale) si P+2 niveluri (atunci cand sunt orientate ferestre de la
dependinte) si de min. 10,0 m. pentru cladiri cu inaltime mai mare de 20,0 m.

- Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie fata de o cladire
publica dispusa izolat - in acest caz se admite o retragere fata de limitele parcelei de min. 4,00 m.

- Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei cu o distanta egala cu minim 1/2 din inaltime, dar
nu mai putin de 5,00 m. cu exceptia cladirilor de colt care vor respecta pe ambele laturi retragerile prevazute
fata de limitele laterale de proprietate

- Se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care exista un calcan al unei
cladiri principale, iar noua constructie se limiteaza la acoperirea acestuia.

ZCL - Art.7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornise a celei mai inalte dintre ele

- Distanta se poate reduce la 1/3 din inaltime, dar nu mai putin de 3,00 m. numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita
lumina naturala

ZCL - Art.8 - circulatii si accesuri

- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor. Cand latimea accesului este mai mica de 3,5 m. este obligatorie obtinerea avizului Brigazii de
pompieri a Municipiului Constanta

- In cazul fronturilor continue la strada, se va asigura un acces carosabil in curtea posterioara printr-un pasaj
dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor

- se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau numai in timpul programului
de functionare precum si pentru accese de serviciu

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor handicapate sau cu
dificultati de deplasare

ZCL - Art.9 - stationarea autovehiculelor
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- stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in parcarile special
amenajate, deci in afara circulatiilor publice

- Calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de proiectare se vor
asigura in conformitate cu “Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati
urbane” (indicativ P132-93)

ZCL - Art.10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

- inaltimea constructiilor nu va depasi P+1niveluri, cu inaltimea la cornisa de max 8,5 m la Corpul Administrativ
si 22 m la Sala Expozitionala

ZCL - Art.11 - aspectul exterior al cladirilor

- aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat cerintelor specifice unei
diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor zonei mixte, de particularitatile sitului, de caracterul
general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va raspunde exigentelor actuale ale
arhitecturii europene de “coerenta” si “eleganta”

- se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere perceperea acestora din
cladirile inalte

- se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile intr-o perspectiva descendenta
din cladirile inalte

- sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals, folosirea in exterior a unor
materiale fabricate pentru interior si materialele de construcrie precare (de tip asbociment, tabla ondulata, lastic
ondulat, etc.)

- sunt interzise lucrarile de imbunatatire asupra constructiilor incompatibile din punct de vedere functional sau
arhitectural cu zona, altele decat cele menite sa contribuie la schimbarea cu o functiune compatibila cu zona si
armonizarea plasticii exterioare cu caracterul zonei

ZCL - Reguli particulare pentru comert

- cererile de Certificat de urbanism pentru modificarea vitrinelor sau de creare a unor vitrine noi, trebuiesc
insotite de un dosar continand toate elementele necesare unei bune cunoasteri a starii actuale a parterului, a
contextului sau (fatada totala a imobilului si a celor alaturate) precum si

a situatiei sale originale. Este admisa si recomandata reconversia functiunilor de la parterul cladirilor

cu front la domeniul public in functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public

- ocuparea caii publice va fi limitata prin regulile in vigoare. Singurele ce pot fi autorizate sunt amenajarile
temporare reduse la simple etalaje mobile in masura in care ele nu incomodeaza circulatia pietonala

- sistemele de protectie impotriva furtului si de inchidere, trebuie sa fie complet ascunse atunci cand magazinul
este deschis

ZCL - Art.12 - conditii de echipare edilitara

Apa potabila

Orice constructie noua de locuit si orice local putand servi pentru munca, odihna sau agrement, trebuie sa fie
racordata la reteaua publica de distributie a apei potabile sau sa-si aiba asigurat necesarul din sursa proprie, cu
avizul Inspectoratului Sanitar.

Canalizare menajera

Racordarea la reteaua de canalizare este obligatorie pentru orice constructie sau instalatie noua.

Canalizare pluviala

- amenajarile pe orice teren trebuiesc astfel realizate incat sa permita scurgerea apelor meteorice spre reteaua
publica colectoare a acestora

- racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita
producerea ghetii

Retele electrice, telefonice si CATV

Cablurile de alimentare cu energie electrica destinata consumului particular ca si iluminatului public, de
asemenea si retelele de telecomunicatii trebuiesc introduse in subteran. In caz de imposibilitate tehnica si numai
atunci, pot fi dispuse astfel incat sa urmareasca liniile de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu
zonele de umbra ale acoperisurilor.

Bransamentele, pe cat posibil trebuiesc ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele trebuiesc plasate
la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Salubritate
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Orice cladire de locuit (locuinte individuale sau colective) precum si orice unitate cu caracter lucrativ, pentru
odihna sau recreere, trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in containere.
ZCL - Art.13 - spatii libere si spatii plantate

- 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 accese, circulatii pietonale, terase

- se recomanda inverzirea teraselor neutilizabile ale cladirilor cu inaltime mai mica de P+2 niveluri in proportie
de 70%

- parcajele la sol, acolo unde sunt admise vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare

- spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea principala a cladirilor va fi
tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde sau spatiu liber circulatiei pietonale

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste
4,00 m. inaltime si diametrul tulpinii peste 15,00 cm. in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 10
arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere

- in gradinile de fatade ale echipamentelor publice minim 40% din suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte
ZCL - Art.14 - imprejmuiri

- in toate cazurile se va asigura perceperea de catre trecator a fatadei cu vedere la strada

- spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament vor fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau
cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele, etc.

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI

UTILIZARE A TERENULUI

ZCL - Art.15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT

POT maxim=30%

- Pentru a permite modernizarea fondului construit existent pentru parcelele pe care este permisa si recomandata
demolarea constructiilor existente ( zone anexa Delfinarium, Planetarium, etc), avand un POT superior celui
permis prin prezentul regulament, noile constructii vor putea mentine POT-ul terenului existent cu incadrarea
in celelalte prevederi ale regulamentului.

ZCL - Art.16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

CUTmaxim =2

- Pentru a permite modernizarea fondului construit existent pentru parcelele pe care este permisa si recomandata
demolarea constructiilor existente, avand un CUT superior celui permis prin prezentul regulament, noile
constructii vor putea mentine CUT-ul terenului existent cu incadrarea in celelalte prevederi ale regulamentului
( pentru zona Delfinarium, Planetarium).
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ZV - ZONA SPATII VERZI cu subzonele:
a. ZVM - SUBZONA SPATII VERZI PROTEJATE (Microdelta);
c. ZVN - SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE NATURAL;

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona spatiilor verzi amenajate cuprinse in prezentul PUZ este reprezentata in principal de spatiul verde
existent in vecinatatea Lacului Tabacariei. Zona permite crearea unor spatii urbane reprezentative in zona
studiata care devine o zona semnificative a Municipiului Constanta.

Este obligatorie stabilirea unui Regulament de Functionare de catre administratia publica locala, care va
cuprinde precizari asupra utilizarilor in toate subzonele parcului, in zonele acvatice, in zona de circulatie
a trenuletului. Acest Regulament de Functionare se va aproba de catre Prefectura si va fi opozabil in
justitie.

Tn zona de studiu delimitata prin Avizul de Oportunitate sunt delimitate mai multe subzone ale zonei de spatii
Verzi:

a. ZVM - SUBZONA SPATII VERZI PROTEJATE ( Microdelta), UTR 1, zona situata in sud-est-ul zonei
studiate, este propusa prin prezentul Regulament, a face tema de studiu a unui proiect complex de cercetare,
pentru a se realiza documentatia prin care aceasta zona sa treaca in patrimoniul ca o micro-rezervatie de tip
delta, pentru protectia elementelor unice ale acesteia ( flora, fauna, sol, etc);

c. ZVN - SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE NATURAL, in care conform studiului de spatii verzi,
Se propune amenajarea cat mai naturala a anumitor zone: zona situata in imediata vecinatate a Micro-deltei si a
Bisericii situate in sud-est, zona malurilor Lacului Tabacariei situate la est si vest ;

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ZV - Art.1 - utilizari admise

Sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in:

- Spatii plantate

- circulatii pietonale amenajate cu locuri de odihna, relaxare, promenada si mobilier urban adecvat
- obiecte decorative, elemente de arta plastica, fantani

- foisoare, mici umbrare, debarcadere, mici nuclee de inchiriat echipament nautic ( maxim 10mp)
- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate

- mobilier urban si amenajari pentru odihna, relaxare, joc pentru copii.

ZV - Art.2 - utilizari admise cu conditionari

- Sunt admise numai cu caracter temporar amenajarile pentru expozitii sau pentru spectacole

- Sunt admisi pe piste special amenajate biciclisti, rolleri, skateri.

ZV - Art.3 - utilizari interzise3

- orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare - localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea
spatiilor plantate adiacente circulatiilor pietonale

- deversari de ape uzate in lac

- spalatul masinilor pe malul lacului

- pescuitul in lac

- scaldatul si inotul in lac

- depozitarea in parc a deseurilor, gunoaielor si molozului

- pasunatul, distrugerea copacilor si a florilor

- accesul mijloacelor de transport in parc

- realizare de foc pe teritoriul parcului

- alte actiuni sau fapte care pot cauza prejudicii acestei zone

SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
ZV - Art.4 - caracteristici ale parcelelor

- Nu este cazul -

ZV - Art.5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Nu este cazul -

ZV - Art.6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale
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parcelelor

- Nu este cazul -

ZV - Art.7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Nu este cazul -

ZV - Art.8 - circulatii, accese

- Se va asigura accesul din circulatiile publice a aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere) care vor fi tratate
ca alei principale

- In toate situatiile caracteristicile acceselor vor permite interventia mijloacelor de stingere a incendiilor

- Este obligatorie asigurarea accesului a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare

- Accesul pietonal este liber pe intreg teritoriul parcului. Accesul cu caini sau animale domestice va fi stabilit
prin regulamentul de functionare al parcului

- Este obligatorie pastrarea acceselor majore in parc: Intrarea principala, de la B-dul Lapusneanu, pe langa
Restaurantul Zodiac, intrarae de pe B-dul Mamaia, pe langa canalul catre Marea Neagra, la nord de Statia de
Epurare- Constanta Nord, intrarea din parcela Delgfinariului si intrarea de pe Str.

Soveja, din vecinatatea bazei nautice.

- Este obligatorie conservarea traseelor de acces catre lac( axiale sau sepuite)

ZV - Art.9 - stationarea autovehiculelor

- Parcajele vor fi de tip parking — peisager si se vor dimensiona si dispune in zonele marcate cu aceasta functiune
in plansa de reglementari in afara circulatiilor publice

- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 2 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de min.
1,20 m.

ZV - Art.10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

- Nu este cazul, decat in ceea ce priveste chioscurile, pavilioanele si nucleii marcati in plansa de Reglementari,
pe parter. Accentele de inaltime vor face obiectul unui studiu de integrare peisagera.

ZV - Art.11 - aspectul exterior al cladirilor

- Elementele de mobilier urban care vor fi amplasate vor fi realizate din materiale durabile, de calitate
superioara, usor de intretinut

- Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals; folosirea in exterior a unor
materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de tip azbociment, tabla ondulata, plastic
ondulat, etc.)

ZV - Art.12 - conditii de echipare edilitara

- Se vor asigura hidranti si retele de aductiuneapa de stropire automata pentru intretinerea spatiilor verzi in
timpul anotimpului secetos si electricitate pentru iluminatul public.

- Se va asigura evacuarea apelor din precipitatii la sistemul centralizat de canalizare

- Se va evita amenajarea de platforme si alei care sa depaseasca 30% din suprafata totala pentru a se mentine
posibilitatea infiltrarii in sol a apelor din precipitatii

ZV - Art.13 - spatii libere si spatii plantate

- Spatiile neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

- Procentul de mineralizare propus in subzona ZVA - SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE TIP PARC
va fi de maxim 20%.

- In cadrul subzonei ZVN - SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE NATURAL sunt acceptate plantatii
arboricole si arbustive acceptate in procent de 10%, numai cu specii din flora locala dobrogeana. Sunt interzise
speciile decorative.

- Procentul de mineralizare este de 5-10%. Restul de suprafata, cca 90 %, este lasat inierbat, pentru instalarea
florei spontane.

- In cadrul subzonei ZVPP- SUBZONA PERDELE DE PROTECTIE, acestea vor fi realizate din arbori inalti,
catre functiunile poluante ( Statia de Epurare — Constanta Nord, si circulatiile majore.

- Limita de lac, care are o profunzime variabila si minimum 5 m, are o zona de protectie de minim 15 m si va fi
liber de orice constructie care ar putea impiedica accesul liber la apa sau fluenta promenadei de-a lungul
acesteia.

- Izolat, se admit plantatii de arbori in aliniament, pe o distanta de 10% din perimetrul lacului, adica 600 m.
Vegetatia ce se va gasi in aceasta zona va fi de tip acvatic si mlastina.

- In subzona ZVP - SUBZONA SPATII VERZI AMENAJATE

PEISAGISTIC SPECIAL se accepta un procent de mineralizare de 10% si plantatii decorative, cromatice,
precum si elemente de arta plastica, sculpturi, fantani, elemente decorative;
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ZV - Art.14 - imprejmuiri
- Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi cu o inaltime de max. 0,90 m. si realizate din gard
viu.

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI

UTILIZARE A TERENULUI

ZV - Art.15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)

- Suprafata ocupata de alei si platforme nu va depasi 10% din suprafata totala a zonei ZV
ZV - Art.16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

- Nu este cazul -

ZTD - ZONA TRENULET DE AGREMENT, PISTE BICICLISTI, PISTE SKATERI SI ROLLERI

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona trenuletului de agrement, piste biciclisti, piste skateri si rolleri face parte din zona spatiilor destinate
sportului si agrementului cuprinse in prezentul PUZ si este reprezentata de spatiile existente in sistem de circuit
care cuprinde: calea ferata de agrement existenta propusa la reparatii si retehnologizare, pista de biciclisti si
skateri propusa, precum si zone special amenajate pentru rolleri si skateri, reprezentate cu hasura roz in planul
de Reglementari- Zonificare Functionala, pe o suprafata de 5m din ax, de o parte si de alta a caii ferate de
agrement.

Aceasta zona a trenuletului de agrement reprezinta o zona importanta in cadrul zonei verzi a Lacului Tabacariei,
pentru ca ea reprezinta 0 « spina » de legatura a zonelor cu functiuni diferite ale PUZ-ului studiat. Se propun
cateva gari noi, in vecinatatea functiunilor importante propuse, conform studiului de spatii verzi.

Este obligatorie stabilirea unui Regulament de Functionare de catre administratia publica locala, care va
cuprinde precizari asupra utilizarilor in toate subzonele parcului, in zonele acvatice, in zona de circulatie
a trenuletului de agrement. Acest Regulament de Functionare se va aproba de catre Prefectura si va fi
opozabil in justitie.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ZTD - Art.1 - utilizari admise

Sunt admise urmatoarele functiuni:

- zone destinate caii ferate de agrement, piste de rolle si skate

- terenuri destinate garilor

- alte functiuni de agrement

= spatii plantate

= circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile

pentru intretinerea spatiilor de sport-agrement

= mobilier urban si amenajari pentru odihna

ZTD - Art.2 - utilizari admise cu conditionari

- Sunt admise numai cu caracter temporar amenajarile pentru expozitii sau pentru spectacole
ZTD - Art.3 - utilizari interzise

- Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare

- Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea spatiilor plantate adiacente circulatiilor pietonale
SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI

CONFORMARE A CLADIRILOR

ZTD - Art.4 - caracteristici ale parcelelor

- Nu este cazul

ZTD - Art.5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Nu este cazul

ZTD - Art.6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
- Nu este cazul

ZTD - Art.7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Nu este cazul

ZTD - Art.8 - circulatii, accese
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- Se va asigura accesul din circulatiile publice a aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere) care vor fi tratate
ca alei principale

- In toate situatiile caracteristicile acceselor vor permite interventia mijloacelor de stingere a incendiilor

- Este obligatorie asigurarea accesului a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare

ZTD - Art.9 - stationarea autovehiculelor

- Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice

- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 2 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de min.
1,20 m.

ZTD - Art.10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor, va fi de maxim 3m inaltime pentru statiile trenuletului de agrement.
ZTD - Art.11 - aspectul exterior al cladirilor

- Elementele de mobilier urban care vor fi amplasate vor fi realizate din materiale durabile, de calitate
superioara, usor de intretinut

- Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals; folosirea in exterior a unor
materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de tip azbociment, tabla ondulata, plastic
ondulat, etc.)

ZTD - Art.12 - conditii de echipare edilitara

- Se vor asigura hidranti pentru intretinerea spatiilor in timpul anotimpului secetor

- Se va asigura evacuarea apelor din precipitatii la sistemul centralizat de canalizare

- Se va evita amenajarea de platforme si alei care sa depaseasca 30% din suprafata totala pentru a se mentine
posibilitatea infiltrarii in sol a apelor din precipitatii

ZTD - Art.13 - spatii libere si spatii plantate

- Spatiile neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

- Zona verde de protectie a trenuletului va fi amenajata in fasie verde, constituita din arbusti sau arbori de talie
mica, in jurul axului de circulatie feroviara de agrement.

- Procentul de mineralizare va fi de 35%.

ZTD - Art.14 - imprejmuiri

- Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente, dublate de gard viu

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ZTD - Art.15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)

- Suprafata ocupata de platforme, terenuri, nu va depasi 10% din suprafata totala a zonei ZA atunci cand este
asociata cu zona plantata ZV.

ZTD - Art.16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

- Nu este cazul

ZTE - ZONA TEHNICO-EDILITARA SI GOSPODARIE COMUNALA;

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Zona este alcatuita din subzona: UTR 7 — zona retele tehnico-edilitare ( statie reglare a presiunii de gaze
naturale, post trafo), situata la sud-vest, in vecinatatea Mall-ului si a clubului nautic

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ZTE - art.1 - Utilizari admise

- spatii specifice spatiilor de gospodarie comunala si a retelelor tehnico-edilitare
- circulatii carosabile

- parcaje

- circulatii pietonale

- plantatii

- depozitare si anexe sanitare

ZTE - ART.2 - Utilizari admise cu conditionari
- Nu este cazul

ZTE - ART.3 - Utilizari interzise
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- Se interzice folosirea spatiilor de gospodarie comunala si de retele tehnicoedilitare in alte scopuri decat cele
precizate anterior

SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
ZTE - ART .4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme,dimensiuni)

- Nu este cazul

ZTE - ART.5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- Conform PUD

ZTE - ART.6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Nu este cazul (conform PUD)

ZTE - ART.8 - Circulatii si accese

- Conform PUD

ZTE - ART.9 - Stationarea autovehiculelor

- Conform PUD

ZTE - ART.10 - Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

- Conform PUD, cu urmatoarele recomandari:

- Inaltimea cladirilor la cornise nu va fi mai mare decat inaltimea echipamentelor retelelor tehnico-edilitare (
respectiv Statia de epurare, statie reglare a presiunii de gaze naturale,Post-Trafo )

- Inaltimea constructiilor va respecta regimul descris in plansa de reglementari care face parte integranta din
prezentul regulament — pentru acesta zona — inaltimea maxima la cornisa a echipamentelor este de 5m , cu
exceptia instalatiilor care pot ajunge la10 m .

ZTE - ART.11 - Aspectul exterior al cladirilor

- Se va tine seama de caracterul functiunii

ZTE - ART.12 - Conditii de echipare edilitara

- Se vor asigura puncte de apa din retea publica

- Se va asigura un punct sanitar

- Se va asigura colectarea si evacuarea rapida la reteaua publica de canalizare a apelor meteorice

ZTE - ART.13 - Spatii libere si spatii plantate

- Conform PUD

ZTE - ART.14 - Imprejmuiri

- Imprejmuirile vor fi transparente, eventual dublate de gard viu

SECTIUNEA I111: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ZTE - ART.15 - Procent maxim de ocupare a terenului (pot)
-POT = max. 30%

ZTE - ART.16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (cut)
CUT =0,15

ZP — ZONA PARCARI INIERBATE

Generalitati: caracterul zonei

Zona parcarilor se afla in zonele hasurate cu mov in planul de reglementari si sunt situate la intrarile in zona
Lacului Tabacariei, in UTR 20, situat la sud-vest.

Parcarile vor fi obligatoriu inierbate, de tip parking peisager, cu un finisaj de sol in materiale naturale. Densitatia
de plantare va fi de 1 copac, la doua locuri de parcare.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ZP - Art.1 - utilizari admise

- Sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in:

= spatii plantate

= circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate
= mobilier urban si amenajari pentru odihna

ZP - Art.2 - utilizari admise cu conditionari

Nu este cazul
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ZP - Art.3 - utilizari interzise
- Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare
- Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea spatiilor plantate adiacente circulatiilor pietonale

SECTIUNEA I1: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ZP - Art.4 - caracteristici ale parcelelor

- Nu este cazul

ZP - Art.5 - amplasarea cladirilor fata de aliniament

ZP - Art.6 - amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- Nu este cazul

ZP - Art.7 - amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- Nu este cazul

ZP - Art.8 - circulatii, accese

- Se va asigura accesul din circulatiile publice a aleilor ocazional carosabile (pentru intretinere) care vor fi tratate
ca alei principale

- In toate situatiile caracteristicile acceselor vor permite interventia mijloacelor de stingere a incendiilor

- Este obligatorie asigurarea accesului a persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare si a rezervarii
unui minim de locuri de parcare pentru persoanele handicapate.

ZP - Art.9 - stationarea autovehiculelor

- Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatiilor publice

- Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 2 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard viu de min.
1,20 m.

ZP - Art.10 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

- Nu este cazul

ZP - Art.11 - aspectul exterior al cladirilor

- Elementele de mobilier urban care vor fi amplasate vor fi realizate din materiale durabile, de calitate
superioara, usor de intretinut

- Sunt interzise imitatiile de materiale ca: piatra falsa, caramida falsa, lemn fals; folosirea in exterior a unor
materiale fabricate pentru interior si materialele de constructie precare (de tip asbociment, tabla ondulata, plastic
ondulat, etc.)

ZP - Art.12 - conditii de echipare edilitara

- Se vor asigura hidranti pentru intretinerea spatiilor verzi in timpul anotimpului secetos

- Se va asigura evacuarea apelor din precipitatii la sistemul centralizat de canalizare

- Se va evita amenajarea de platforme si alei care sa depaseasca 30% din suprafata totala pentru a se mentine
posibilitatea infiltrarii in sol a apelor din precipitatii

ZP - Art.13 - spatii libere si spatii plantate

- Spatiile neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

ZP - Art.14 - imprejmuiri

- Imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi din fier forjat, transparente ( pentru a nu permite
autovehicolelor patrunderea si distrugerea gardului viu, si directionarea accesului in zona respectiva ), cu o
inaltime de max. 0,90 m. dublate de gard viu

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ZP - Art.15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)

- Suprafata ocupata de alei si platforme nu va depasi 80% din suprafata totala a zonei ZP

ZP - Art.16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Nu este cazul
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I11. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Planul Urbanistic Zonal prevede realizarea unor circulatii carosabile si pietonale Tn interiorul insulei urbane ce
a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal, care relationeaza principalele artere perimetrale existente, respectiv

strada Soveja, Strada Chiliei si Strada Panait Cerna.

Profilele strazilor propuse sunt de minim 12 m — compuse din carosabil de 7,00 m si trotuare de minim 3,00 m.
Pentru realizarea sistemului de circulatii carosabile si pietonale va fi necesar transferul suprafetelor aferente in
domeniul public. Este prevazut, astfel, transferul unei suprafete de 11 837,43 mp (16,11%) din totalul suprafetei

terenului ce a generat prezenta documentatie.

Tntocmit,

arh. Cristina luliana Enache
arh.urb.peis. [ulia Simona Smarandoiu
urb.peis. Diana Cristina Neagu
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