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PRESCRIPTII GENERALE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea obiectului de investitii

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PRELIMINAR PIATA GRIVITEIL MUN. CONSTANTA

Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul

Terenul este situat in partea de est a Municipiului Constanta, in zona delimitatd de strada I. Gh. Duca, str.
Stefan cel Mare, strada Stefan Mihdileanu si strada Constantin Bratescu.

Titularul investitiei

UAT MUNICIPIUL CONSTANTA Bd. Tomis, nr. 51, Mun. Constanta, jud.Constanta
Proiectant general

S.C. ROZUA ASOCIATI S.R.L.

Faza proiect

ETAPA 3 - PUZ PRELIMINAR. OBTINERE AVIZE

Numar proiect

Nr inregistrare UAT 26365/09.02.2023, Nr inregistrare proiectant P50/2023

1.2 ROLUL RLU

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 situeaza in intravilanul Municipiului
Constanta, jud. Constanta.

Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
PRELIMINAR PIATA GRIVITEI, MUN. CONSTANTA” avizatd si aprobata de catre Consiliul Judetean
al Municipiului Constanta conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare
urbanistica al Consiliului 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.

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. 695 din 07.03.2023, emis de Primaria Municipiului 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 prelungita 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;
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» Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

= Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena i sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei si Ordinul 994/2018;

= HCIJC nr. 152/2013 - Regulamentului privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
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 stabilirea normelor privind proiectarea, construirea si modernizarea
drumurilor;

= 0.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 publica, necesara realizarii unor obiective
de interes national, judetean si local;

= ORDIN nr. 844 /30.11.2010 pentru aprobarea Regulamentului privind inscrierea din oficiu in cartea funciara
dupa finalizarea lucrarilor de cadastru;

Studii de fundamentare intocmite premergator P.U.Z. in baza Certificatului de Urbanism nr.692 din 07.03.2023.

= Studiul topografic - actualizarea suportului topografic

» Studiul geotehnic - analiza conditiilor geotehnice si de fundare

» Studiul de fundamentare a fondului construit - evolutia teritoriului din punct de vedere demografic,
economic, tipuri de proprietate asupra imobilelor

* Studiu privind echiparea tehnico-edilitara

= Studiul de circulatie si trafic - organizarea circulatiei, mobilitatea si tipurile de transport

= Studiul privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului - studii climatice, stabilirea si delimitarea
zonelor de risc natural si antropic, impactul schimbarilor climatice

= Studiu privind reteaua de spatii verzi si dotdri de agrement - zone verzi cu acces public si zone verzi cu
caracter specializat

= Studiu de fundamentare privind silueta urbana - inclusiv modelul georeferentiat al zonei studiate

= Studiu de dinamica economica

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 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 executdrii 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, cét 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
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construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sandtatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii
cerintelor de protectie a mediului.

In spatiile verzi publice sunt admise si constructii pentru reclama si promovare autorizate pe baza unor studii
de imagine, peisaj urban si impact vizual, precum si amenajéri pentru intretinerea spatiilor verzi ori paza.

In toate unittile 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 Local de Urbanism produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea documentatiei
de urbanism aferente de catre Consiliul Local al municipiului Constanta.

Planul de Reglementéri cu indicarea zonelor, subzonelor functionale si unitatilor teritoriale de referinta este
prezentat la scara 1/ 2000 anexat.

Prezentul Regulament Local de Urbanism completeaza si detaliaza prevederile PUG Municipiul Constanta.

1.5 CONDITII DE CONSTRUIBILITATE A PARCELELOR

Parcelele sunt considerate direct construibile daca respectd cumulativ urmatoarele conditii:

= Acces carosabil la drum public sau privat;

* Asigurarea accesului la energia electricd, la apa potabila, evacuarea controlatd a apelor uzate si a
reziduurilor menajere.

= Pentru a fi construibila o parceld, suprafata minima a acesteia este de 150 mp.

« In cazul constructiilor publice dispuse izolat, suprafata minima a parcelei este de 1000 mp, cu un front
la stradd de minim 30m pentru functiuni cu raza de servire municipald si supramunicipala si 800 mp cu
deschidere de 20 m pentru constructii publice situate in zonele protejate sau cele cu raza de servire sau
adresabilitate redusa.

= Parcelele cu suprafata sub suprafata miniméa prevazuta, pot deveni construibile numai prin comasarea
sau asocierea cu una din parcelele invecinate, in functie de natura UTR. Exceptie, constructiile cu
caracter provizoriu, cu respectarea reglementarilor.

1.6 DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA

* Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de trei parametri:
- functiunile dominante admise cu sau fara conditionari,
- regimul de construire (continuu, discontinuu);
- indltimea maxima admisa.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului si deci, este
necesard incadrarea terenului 1n alta categorie de UTR.

= Impirtirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta (denumite in continuare UTR), s-a ficut conform
plansei de Reglementari.

Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele zone, subzone si unitéti teritoriale de referinta:
= ZRE3 - Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential situate in zone
protejate;
= ZRL3 - Subzona locuintelor individuale si colective mici existente si propuse;
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= ZRCM2- Subzona mixta cu cladiri avand regim de construire mic si regim de construire
continuu sau discontinuu.

Figura 1 — Schema UTR popuse;

1.7 CIRCULATII

Prin prezenta documentatie se propun modificari ale modului de circulatie al zonei. Astfel, se propune
pietonizarea segmentelor de strada aferente strazilor: Grivita, Jupiter, Mercur si Gheorghe Lazér cuprinse in
limita de reglementare a prezentului Plan Urbanistic Zonal (Figura 2). Accesul carosabil pentru imobilele
cuprinse in zona de reglementare, se va realiza in regim special pentru riverani.

Aliniamentul este definit ca linia de separatie intre domeniul public si cel privat. Depdsirea aliniamentului este
interzisa. Exceptiile permise sunt urmatoarele:

= in cazul trotuarelor cu latimi mai mari de 3m se admit la parter rezalitdri ale fatadelor situate pe
aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, jardiniere, etc.);

* in cadrul trotuarelor cu latimi intre 1,5m-3m se admit la parter rezalitari ale fatadelor situate pe
aliniament de maxim 0,3m (ancadramente, pilastri, socluri, burlane, etc.); in cazul trotuarelor cu latimi
mai mici de 1,5m nu se admit nici un fel de rezalitari;

= balcoanele deschise sau inchise vor putea depasi aliniamentul cu maxim 1m, vor fi retrase de la limitele
laterale ale parcelei cu minim 2m si vor avea partea inferioard a consolelor la minim 3m peste cota
trotuarului.
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Terenul destinat circulatiei rutiere si pietonale, prevazut in prezentul PUZ si in proiecte de infrastructura ale
autoritatilor publice, incluzand strézile existente si circulatiile pietonale cu profile modernizate, amenajarile de
intersectii i parcaje publice, este grevat de o servitute urbanistica.

Zona destinata circulatiei rutiere si pietonale, mentionata mai sus, se constituie ca zona non-aedificandi in care
sunt interzise orice lucrari in afara celor de amenajare a drumului, trotuarelor, spatiilor verzi, retelelor edilitare.

Figura 2 — Schema strazilor propuse spre pietonizare;
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1.8 PARCAJE

Se propune realizarea unui parcaj subteran care si asigure necesarul locurilor de parcare pentru piata
agroalimentara, locatari si pentru vizitatorii zonei. Accesurile carosabile se vor realiza prin rampe ce vor avea
acces din strazile Stefan Mihdileanu si Constantin Bratescu-Strada Mercur.

Figura 3 — Limita parcajului subteran propus si rampe de acces;

De asemenea, parcajul subteran va facilita pietonizarea zonei, regulamentul interzicand accesul automobilelor
si parcarea pe viitoarea arie pietonala.

Autorizarea executarii constructiilor si extinderilor la constructii existente se va putea face numai in cazul
asigurdrii prin proiect a parcajelor aferente functiunii, in afara circulatiilor publice.

Este obligatorie amenajarea de parcari pentru biciclete in zonele generatoare de fluxuri, cu concentrare de locuri de
munca, 1n zonele comerciale si in zonele de locuire colectiva.

1.8.1 Constructii administrative — birouri

a) cate un loc de parcare la 60mp suprafatd construitd desfasurata;

b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupa cum urmeaza:
= un spor de 20% pentru vizitatori;
= un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati;
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= atunci cand constructiile cuprind sili de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea si
cate 1 loc de parcare la 10 locuri in sald si 1 loc de parcare pentru autocare;

1.8.2 Constructii financiar — bancare
a) Pentru toate categoriile de constructii financiar-bancare vor fi prevazute cite un loc de parcare la 60mp
suprafatd construitd desfasurata.
b) locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform lit. a), dupa cum urmeaza:

= un spor de 20% pentru clienti.

= un spor de 10% pentru persoane cu dizabilitati;
¢) In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi organizate impreuni cu cele ale
clientilor.

1.8.3 Constructii comerciale
a) Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti si locuri de stationare pentru
alimentare, dupa cum urmeaza:
= pentru unititi de pana la 400mp suprafata construita desfasurata:
- un loc de parcare la 40 mp suprafatd desfdsuratd a constructiei, dintre care 10% vor fi destinate
persoanelor cu dizabilitati;
- un loc de stationare masina aprovizionare de tip autoutilitar;
=  pentru unitati comerciale de peste 400mp suprafata construita desfasurata
- un loc de parcare la 25 mp suprafatd desfdsuratd a constructiei, dintre care 10% vor fi destinate
persoanelor cu dizabilitati;
- rampa aprovizionare separatd de accesul public.
b) Pentru unitati de alimentatie publica va fi prevazut cate un loc de parcare la 25mp suprafatd construitd
desfasurata.
c) Pentru toate categoriile de constructii comerciale se va adauga un supliment de 30% locuri de parcare sau
garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

1.8.4 Constructii culturale
Pentru constructiile culturale vor fi prevazute locuri de parcare pentru vizitatori sau spectatori si personal, dupa
cum urmeaza:

= pentru muzee si expozitii cate un loc de parcare la 50 mp spatiu de expunere;

= pentru alte constructii cu destinatie culturald un loc de parcare la 8 locuri n sala.

1.8.5 Constructii de sanatate si centre sociale
a) Pentru constructii de sanatate vor fi prevazute locuri de parcare dupa cum urmeaza:
* pentru institutii de asistenta de specialitate, crese cate un loc de parcare la 4 persoane angajate, cu un
spor de 10% pentru vizitatori;
= pentru policlinici, dispensare medicale, cabinete medicale individuale cate un loc de parcare la 2
persoane angajate, cu un spor de 50% pentru vizitatori;
= pentru alte tipuri de unitati medicale cate un loc de parcare la 5 persoane angajate.
b) Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori.
¢) pentru centrele sociale un loc de parcare la 4 angajati.

1.8.6 Constructii de locuinte
a) Pentru constructii de locuinte vor fi prevazute locuri de parcare pentru locatari dupd cum urmeaza:
= céite un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata pana la 100mp pentru locuinte semicolective si
colective si pentru locuinte individuale;
= céate doua locuri de parcare la 1 apartament cu suprafata peste 100mp pentru locuinte semicolective si
colective;
b) la numarul de locuri de parcare pentru locatari se adauga in supliment de 10% pentru vizitatori.
¢) Pentru locuintele sociale cate un loc de parcare la 1 apartament cu suprafata de peste 40mp.

1.8.7 Alte constructii
Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme diferite de dimensionare a
parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare.
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1.9 SPATII PUBLICE SI SPATII PLANTATE

= se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste
4.00 metri indlfime si diametrul tulpinii peste 15.00 cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb
alti 10 arbori 1n perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere;

= terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu gazon si plantat cu un
arbore la fiecare 100 mp;

» se recomandd ca minim 75% din terasele neutilizabile si 20% din terasele utilizabile ale constructiilor sa
fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile
invecinate;

= parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

= 1in zonele destinate realizarii de circulatii carosabile, acolo unde spatiul permite, se vor realiza plantatii de
aliniament cu scopul de directiona privirea si a imbunatati calitatea aerului, cu specii rezistente la poluare,
secetd si inghet si coroand de minim 4 m diametru. Distanta optimd dintre arbori, pentru plantarea
aliniamentelor, este intre 4 si 6 m, in functie de dimensiunea coroanei arborelui.

= 1in zonele cu poluare ridicatd datorata traficului intens sau activitatilor industriale se recomanda studierea
solutiilor de fatade verzi pentru o buna absorbtie a noxelor.

= functiunile cu caracter public, administrativ, birouri, financiar bancar, socio-cultural vor prevedea 10%
din suprafata terenului liber pentru realizarea de spatii publice amenajate peisagistic, destinate vizitatorilor,
respectiv spatii de tip scuar, gradina publica, piateta, loc de joaca, zona de gratar, etc.

= 1in cadrul locuintelor colective, acolo unde suprafata libera permite, se vor amenaja gradini de incinta pentru
locuitori pe o suprafatd de minim 20% din totalul terenului. Pentru amenajarea acestor zone se vor folosi
arbori inalti, arbusti si plante joase.

1.10 ZONE DE PROTECTIE

= Se constituie In zone de protectie pentru elemente antropice de tipul siturilor arheologice, monumentelor
istorice si monumente de for public urban suprafetele cuprinse intre limita de proprietate in care este
amplasat monumentul si distanta legalda minima. Aceste distante sunt reglementate in functie de
recomandarile studiilor istorice si arheologice si de prescriptiile instituite in Regulamentul de construire al
Planului Urbanistic General (tindnd cont de configuratia strazilor si a parcelarului astfel incat n aceste zone
sd fie incluse proprietiti in totalitate) astfel:
- zone de protectie pentru monumente istorice — conform studiului istoric;
- zone de protectie pentru situri arheologice 100m;
- zone de protectie pentru monumente de for public urban 50m.
= Se instituie o zona de protectie de 100m 1n jurul unitatilor de invatdmant pentru scolari si prescolari, in
interiorul careia este interzisd amplasarea unitatilor de alimentatie publicd ce desfac bauturi alcoolice si
alimente contraindicate minorilor.
=  Masuri de protectie in zonele de risc natural:
a) Protectie la risc seismic geologic si hidrogeologic:
La proiectarea cladirilor precum si interventiile la constructiile existente se va tine seama de zonarea seismica.
Tin&nd seama de concluziile studiului geotehnic se vor lua urmatoarele masuri:
- toate constructiile se vor executa numai 1n baza unui studiu geotehnic;
- la proiectarea subsolurilor n zona de nord si nord-vest a orasului se va tine seama de nivelul apelor subterane;
- la proiectarea cladirilor — in special a celor multietajate — se va tine seama de riscurile geologice:
- pamanturi loessoide, sensibile la umezire, puternic compresibile;
- existenta in stratificatie a nisipurilor fine care pot genera fenomene de lichefiere.
b) Protectia la inundatii:
Se interzice amplasarea constructiilor de locuit principale (permanente) in zonele inundabile.
Amplasarea altor constructii de importantd redusd in zonele inundabile este permisd numai pe riscul
beneficiarului si cu dovedirea de catre acesta a ludrii in calcul la proiectare a riscului la inundatii si elaborarii
unui plan de evacuare in caz de risc. Pentru reducerea pagubelor materiale, aceste cladiri se recomanda sa fie
executate fara subsol si cu nivelul parterului peste cota de inundabilitate.
Amplasarea constructiilor de importantd normald in zonele inundabile se poate face numai dupa realizarea
lucrarilor de protectie la inundatii (indiguiri, etc.).
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Amplasarea constructiilor din clasa I si II de importantd pe terenuri situate sub cota de inundabilitate este
interzisa.

=  Zone de siguranta si protectie sanitara

Se vor respecta zonele de protectie instituite conform prevederilor Legii Apelor nr. 107/1996 atat pentru albiile
minore cét si pentru constructiile hidrotehnice.

- Se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea si executarea constructiilor de locuinte sau
de obiective de utilitate publica sau privata, pentru transformarea, extinderea sau schimbarea destinatiei
constructiilor sau instalatiilor, cat si pentru PUZ-urile necesare conform Reglementarilor propuse.

- Se vor respecta prevederile HG 930/ 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

- Seinterzice orice evacuare de ape uzate epurate/ neepurate in subteran

1.11 CONSTRUIREA PE PARCELA — REGLEMENTARI

RETRAGERI FATA DE ALINIAMENT

= In cazul constructiilor noi, se va respecta alinierea strizii ca aliniere obligatorie. Fati de alinierea
obligatorie, este permisd retragerea parterului din considerente functionale, tehnice sau estetice, cu
conditia respectarii alinierii in planul etajului/etajelor.

= Este permisd realizarea unui element arhitectural in planul fatadei ce poate depasi cu maxim 1.5 m
alinierea obligatorie, pe o lungime de maxim 1/3 din lungimea frontului, 1niltat cu minim 4,5 m
deasupra cotei terenului amenajat.

= Echipamentele publice vor respecta alinierea obligatorie sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de
caracterul strazii, de profilul activitatii si de normele existente.

* La intersectia dintre strdzi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe bisectoarea
unghiului dintre strdzi avand o lungime de minim 12m pe strazi de categoria I si a I[I-a si de 6m pe strézi
de categoria a IlI-a.

= In cazul strizilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile cladiri, care nu sunt servicii sau
echipamente publice, se amplaseaza pe aliniament; se pot accepta retrageri de minim 5Sm numai cu
conditia ca cladirile adiacente sa fie retrase fatd de limitele laterale ale parcelelor si s prezinte fatade
laterale; in cazul in care cladirile de pe parcelele adiacente prezinta calcane este obligatorie alipirea la
acestea.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SIPOSTERIOARE ALE PARCELELOR

= (Cladirile publice se vor amplasa, de reguld, in regim izolat in cazul in care conditiondrile contextului

permit acest lucru, retragerile fata de limitele laterale vor fi de minim jumatate din indltimea la cornisa,

dar nu mai putin de 5Sm; retragerile se vor putea reduce pand la % din indltime in baza unui PUD care

va include desfasurari de fronturi si, in cazul in care sunt implicate functiuni de locuire, si studiu de
insorire.

= Retragerea fata de limita posterioara va fi de minim jumatate din inaltimea la cornisd, dar nu mai putin
de 5 m.

= (Cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor pana la
o distanta de maxim 20m de la aliniament cu exceptiile mentionate la prezentul articol.

« In cazul in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand calcan
pe limita de proprietate, iar pe cealaltd latura se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterald a
parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de
limita opusa se va retrage obligatoriu la o distantd egald cu jumatate din Tnaltime, dar nu mai putin de
3m.

* Cuplarea la calcan se realizeaza intre cladiri de aceeasi categorie (se cupleaza cladiri principale intre

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
= In cazul in care una dintre constructii are o functiune care necesitd iluminare naturald distanta minima
intre cladiri este inaltimea la cornisd a celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m; n cazul in care nici una
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dintre cladiri nu are o functiune cu prescriptii specifice de Insorire distanta intre cladiri poate fi redusa
la jumadtate din Tndltimea celei mai inalte.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice (apa-canal, electrice, gaze naturale).
Se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida a apelor meteorice prin sistematizare verticala
la reteaua publica de canalizare sau, pana la marirea capacitatii retelelor publice, la un bazin de retentie
situat in incinta proprietétii.

Toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat.

Este nerecomandata dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice.

Se recomanda evitarea dispunerii supraterane a retelelor edilitare (electrice, CATV, internet, telefonie,
gaze, agent termic, etc.) si stabilirea unui program de trecere a retelelor existente in subteran.

Pentru institutiile si echipamentele publice se vor asigura suplimentar si surse de energie si de apa
independente de retelele publice precum si un sistem integrat de comunicatii prin cabluri ingropate;
pentru spital vor fi asigurate doua surse independente de energie.

IMPREJMUIRI

Pentru functiunile cu caracter public se recomandi evitarea realizarii de imprejmuiri citre strada. In
cazurile in care imprejmuirea este necesara si justificatd (reglementata prin normative, conditii speciale
specifice functiunii propuse), se recomanda separarea spre strada a terenurilor echipamentelor publice
si bisericilor cu garduri vii sau cu garduri transparente ce vor avea indlfimea de maxim 1,5 m cu un
soclu opac de maxim 0,3 m si o parte transparentd dublatd de gard viu; iar pentru alte functiuni cu
garduri transparente cu de maxim 1.5 m incluzand un soclu opac de 0,3 m si o parte transparenta dublata
eventual de gard viu.

Pentru locuintele individuale retrase de la aliniament se recomanda separarea spre strada a terenurilor
cu garduri transparente de maxim 1.5 m incluzand un soclu opac de maxim 0,9 m si o parte transparenta
dublatd eventual de gard viu.

Pentru locuintele colective se recomanda evitarea realizarii de imprejmuiri citre strada. In cazurile in
care Tmprejmuirea este necesara, se recomanda separarea spre stradd a terenurilor aferente locuintelor
colective cu garduri de maxim 0,90 m indltime.

Pentru limitele laterale si posterioare se recomanda garduri opace de maxim 2m.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri
sau cu garduri vii, iar zonele de retragere pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.
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PRESCRIPTII SPECIFICE PE ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

Definirea unei anumite unitati teritoriale de referinta este determinata de cativa parametri:
= functiunile si activitatile dominante admise
* modul de ocupare al terenului
* Tniltimea maxima admisa

ELEMENTE DE REGULAMENT

Tinand cont de concluziile enuntate, s-a conturat reglementarea zonei studiate, sub urmatoarele aspecte:
» structurarea functionald a terenului;
= structurarea volumetrica prin raportarea la functiunile propuse si vecinatati;
= incadrarea in prevederile RLU PUG Constanta.

In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente, pentru arealul de reglementare

delimitat prin C.U. nr. 692 din 07.03.2023 ce include zona care a generat prezentul P.U.Z., se propune urmatorul
regulament, care preia partial prevederile RLU aferent PUG Municipiul Constanta.

2.1 UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Unitatile teritoriale de referinta reglementate prin prezenta documentatie sunt:

ZRE3 — Subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential situate in zone

protejate
GENERALITAII — CARACTERUL ZONEI

In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta, pentru subzona ZRE3 se mentioneaza:
,.In mod normal echipamentele publice nu fac obiectul prevederilor regulamentului urbanistic intrucdt se supun
unor norme specifice de dimensionare a cladirilor si de utilizare a terenurilor; totodata, prin caracterul lor,
echipamentele publice nu pot face obiectul speculei imobiliare.
Intrucdt se intrevede ca, in viitorul apropiat, noile aspiratii ale locuitorilor precum si disfunctionalitdtile
semnalate in special in ansamblurile cu locuinte colective recent realizate vor impune unele interventii
corective, va fi necesar sa se elaboreze PUZ-uri partiale pentru aceste ansambluri avind urmdatoarele obiective
in ceea ce priveste echipamentele publice:

(1) clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor echipamentelor publice de cele care vor reveni in
indiviziune proprietarilor (persoane fizice sau juridice);

(2) eliminarea cauzelor care produc disfunctionalitati;

(3) extinderea si completarea cladirilor echipamentelor publice deficitare;

(4) refacerea amenajarilor exterioare specifice diferitelor echipamente;

(5) ameliorarea aspectului cladirilor si amenajarilor,

(6) diminuarea insecuritatii prin ingrddirea spatiilor aferente,

(7) adecvarea la situatia de localizare in zona de protectie a valorilor arhitectural-urbanistice.

Intrucat este probabild reactualizarea indicilor de calcul si a normelor specifice pentru ansamblul
echipamentelor publice, datele prezentului regulament urmeaza a fi adaptate in consecinfa.

Orice interventie asupra echipamentelor publice situate in zone protejate se va efectua conform legii, va
necesita pentru autorizarea construirii avize de specialitate precum Si justificarea prin proiect a modului de
inscriere in caracterul zonei respective.”

Subzona ZRE3 cuprinde in cadrul limitei de reglementare a prezentei documentatii, conform planului de
reglementari urbanistice, aria aferentd Pietei Grivitei existenta si a noului corp in curs de construire, precum si
zona de piatd ubana amenajata peisagistic.
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Figura 4 — Limita UTR ZRE3;

UTILIZARI ADMISE:

Echipamente publice la nivel rezidential si de cartier: piatd agroalimentara in constructii inchise,
structuri acoperite sau 1n aer liber, constructii si spatii comerciale, comert stradal temporar, sezonier sau
ocazional, servicii, zone de spectacole interioare si/sau in aer liber, spatii publice, centru cultural,
biblioteci de cartier, alte tipuri de noi echipamente publice, parcaje supra si subterane, parcaje la sol.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

se vor respecta normele de asigurare a bunei functionari specifice fiecarui tip de echipament;

se admite amplasarea de pavilioane temporare dedicate targurilor tematice ori evenimentelor punctuale,
pe o duratd de cel mult 30 de zile calendaristice, fara posibilitatea de prelungire sau de reautorizare a
aceluiasi pavilion.

UTILIZARI INTERZISE:

se interzice utilizarea partiald a terenului si cladirilor echipamentelor publice in alte scopuri decat cele
specifice functiunii respective cu exceptia situatiilor in care se amenajeazd temporar sedii de
circumscriptii electorale.

Se interzice orice de tip de functiune rezidentiala;

Se interzic functiunile de productie de orice tip, statiile de distributie carburanti, depozite de substante
inflamabile;

totemuri publicitare, indiferent de forma si dimensiuni

platforme de precolectare a deseurilor urbane.
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

conform normelor specifice pentru fiecare tip de echipament si RGU;

parcela este construibild numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin drept de trecere legal
obtinut printr-o alta parceld;

se permit comasari ale parcelelor in vederea unei mai corecte mobildri urbanistice;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

in cazul Inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament, dacad din considerente functionale
inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, etajele superioare care depasesc distanta se vor
retrage succesiv de la aliniament cu o distantd egala cu diferenta dintre Tndltime si aceasta distanta, dar
nu cu mai putin de 2.0 metri;

in cazul in care corecta functionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, distanta fatd de
aliniament va fi aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din ZR adiacente, cu conditia ca inaltimea cladirii sa
nu depdseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplicé prevederile de la aliniatul anterior.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in functie de suprafata
si dimensiunile parcelei;

in cazul 1n care nu exista alte conditiondri cladirile de pe aceeasi parceld se vor dispune la o distanta
egald cu jumatate din Tndltimea cladirii celei mai Tnalte; distanta se poate reduce la jumétate numai daca
pe fatadele respective nu sunt accesuri in cladire si nu sunt Incaperi care necesita lumina naturala.

CIRCULATII SI ACCESURI

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

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

echipamentele publice vor avea asigurate parcaje conform normelor in spatii rezervate din terenul
propriu, situate adiacent circulatiilor publice;

locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii supra
/subterane sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare
si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 — 1.20 metri indltime;

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima a cladirilor va fi Rh maxim = P+2E (21,00 m).

Inaltimea libera a parterului va fi de minim 4,00 m;

Inaltimea libera a etajului curent va fi de minim 3.50 m;

inaltimea maxima a cladirii masurata de la nivelul terenului la cornisé va respecta inaltimea maxima a
cornigei insulei urbane; in situatia in care constructia propusi se Invecineaza cu o constructie a carei
cornisd are o cotd inferioard indltimii maxime a cornisei insulei urbane, se va realiza o tranzitie
volumetrica graduala a cornisei, astfel incét sa nu se genereze calcane vizibile din spatiul public;
inaltimea constructiilor propuse se va corela cu coeficientii POT si CUT in limitele maxime stabilite de
prezentul regulament, pentru subzona ZRE 3;

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

Inidltimea maxima se masoara intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornisa sau
limita superioard a parapetului terasei.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor din zonele protejate se va aviza conform legii pe baza unor justificari suplimentare
privind modul de inscriere in limitele de 100 metri fatd de monumentele de arhitecturd existente si
propuse;
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- aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul studiilor de imagine, peisaj urban si
impact vizual ce va cuprinde desfasurate ale fronturilor intregului spatiu al pietei cu Indltimile
constructiilor existente si ale celor propuse, montaje fotografice, perspective la nivelul ochiului
secventiale de-a lungul traseelor de perceptie spatiala;

- nueste permisd amplasarea pe fatadele cladirilor a unitatilor de aer conditionat, utilajelor tehnologice ce
nu constituie elemente arhitecturale;

- aspectul exterior va cuprinde indicatii privind materialele utilizate, culorile, raportul plin/gol, tipul de
acoperire;

- zona exterioard constructiilor poate fi acoperita partial; tipul structurii si modul de acoperire vor face
obiectul unui proiect de sine statitor cu valente estetice si arhitecturale ce vor urmari crearea unui
element reper identitar al Pietei Grivitei.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
- toate constructiile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitara;
- lacladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii;
- se vaasigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
- se interzice dispunerea vizibila a cablurilor TV.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
- conform normelor 1n vigoare
- spatiul liber dintre cladire si aliniament va fi tratat peisagistic si plantat in proportie de minim 40% cu
arbori;
- parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare;
- se va urmadri o compozitie echilibratd care sa valorifice spatiul public si sé fie subordonata functiunii
publice a pietei.

IMPREJMUIRI

- imprejmuirile pe aliniament vor fi realizate doar in situatii exceptionale, si justificate; acestea vor fi astfel
proiectate Incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si constructiilor;

- se interzice Imprejmuirea echipamentelor publice de tip piata agroalimentara, spatii comerciale etc);

- numai in situatiile exceptionale justificate, se permite realizarea pe limitele laterale si posterioare ale
parcelei garduri cu Tndltimea de maxim 2.20 m transparente sau semi-opace in cazul invecindrii cu spatii
plantate, locuinte colective medii si mari si circulatii pietonale, sau opace 1n cazul invecinarii cu locuinte
individuale si colective mici sau cu activitati cu care se pot stanjeni reciproc.

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

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = MC /MP TEREN)
- conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0;
- nu se permite depasirea CUT maxim.

ZRL3 — subzona locuintelor individuale si colective mici (P+2-3) existente si

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI
In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta, pentru subzona ZRL3 se mentioneaza:

,In cadrul ZRL se va incuraja cu prioritate dezvoltarea si protejarea functiei rezidentiale;

18
IOZUA asociati | PUZ PIATA GRIVITEI


Cristina Enache
De adăugat schemă cu ZRL3 în cadrul PUZ


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

- vor fi incurajate functiunile complementare admisibile conform RLUMC si se va urmari descurajarea
dezvoltarii si relocarea functiunilor incompatibile cu zona rezidentiald;,

- autorizarea de constructii cu caracter provizoriu avand functiuni incompatibile (conf. Art. 3 — utilizari
interzise) cu zona rezidentiald este interzisda,

- politica CLMC pentru ZRL 3, ZRL 4 si ZRL 5 va urmari incurajarea intretinerii, protejarii si amenajarii
zonelor libere din cadrul ansamblurilor de locuinte colective prin sporirea suprafetelor plantate, a spatiilor
de joc pentru copii, organizarea locurilor de parcare si imprejmuirea in conditiile prevazute la art. 14 a
terenurilor aferente constructiilor de locuinte colective.

()

Subzona se compune din tipuri de lotizari anterioare cu locuinte individuale si colective mici si din unele

extinderi unde pot fi realizate noi cladiri din aceastd categorie. Problemele ridicate de aceasta subzond sunt

variate, unele lotizari constituind repere pentru un anumit nivel de locuire, motiv pentru care sunt protejate,

altele, mai modeste fiind viabile sau se afla intr-un stadiu avansat de uzura. Toate dimensiunile loturilor precum

si regulile dupd care au fost realizate initial raman si astdzi valabile. In timp, in unele cazuri au apdrut

modificari, adaugiri si insertii de alte cladiri, generdnd situatii necorespunzatoare pentru vecinatati. Procesul

de reconstructie si modernizare a locuintelor de pe aceste lotizari este normal si inevitabil dar tranzitia la case

mult mai mari si cu un numdr mai ridicat de niveluri este considerata ca fiind o potentiald cauza de deteriorare

a calitatii locuirii §i de nemultumiri ale locuitorilor datorita reducerii insoririi, ilumindrii naturale, intimitatii

locuintelor si aparitiei disonantelor intr-o zond coerentd, toate acestea avand efecte negative asupra valorii

proprietatii si indirect asupra veniturilor la bugetul local.”

Subzona ZRL3 cuprinde in cadrul limitei de reglementare a prezentei documentatii, conform planului de
reglementari urbanistice, frontul constituit din primul rAnd de parcele adiacente b-dului I.G. Duca.

Figura 5 — Schema UTR ZRL3;
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UTILIZARI ADMISE:

se mentin locuintele colective existente;

locuinte colective cu maxim 8 apartamente la scara;

amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, amenajéri de sport pentru tineret, imprejmuiri.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora s nu depaseasca
200 mp ADC si sa nu afecteze linistea, securitatea si salubritatea zonei;

se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare exercitarii
de profesiuni liberale (avocaturd, arhitectura, medicina etc.) n limita a maxim 25% din suprafata utila a
acestuia;

orice modificare a volumetriei si arhitecturii fatadelor va necesita justificari suplimentare pentru
integrarea in caracterul zonei, studii de imagine, peisaj urban si impact vizual si va avea avize de
specialitate conform legii.

UTILIZARI INTERZISE:
Se interzic urmatoarele utilizari:

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp. ADC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa ora 22.00, produc poluare;

functiunile de productie de orice tip, statiile de distributie carburanti, depozite de substante inflamabile,
orice tip de activitate cu risc tehnologic sau incomoda prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natura;

comert cu ridicata, depozitare en gros, mic-gros si depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

cresterea animalelor pentru subzistenta ori in alte scopuri;

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

activitdti care utilizeazd 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 lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgere.

totemuri publicitare

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

pentru parcelele construite se mentin conditiile existente in cazul nemodificarii constructiilor existente pe
parceld;

se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial; se permit comasdri ale parcelelor in vederea unei mai
corecte mobilari urbanistice;

se considera construibile parcelele care indeplinesc conditiile de construibilitate mentionate la Prescriptii
Generale, cap.1.5; in cazuri speciale (parcele de colt) se pot accepta reduceri cu maxim 50.0 mp, respectiv
cu 25% a lungimii frontului la strada;

amplasarea de constructii noi pe parcele neocupate se va face In baza unui studiu de amplasament, ce va
contine analiza imaginii si peisajului urban, studiu de impact vizual la nivelul zonei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

cladirile vor respecta regula zonei cu privire la retragerea fatd de aliniament; acolo unde nu exista o regula
identificabila, noile cladiri se vor retrage fata de aliniament cu o distantd de minim 5.0 metri 1n cazul
strazilor de categoria I si II si minim 4.0 metri in cazul strazilor de categoria III;

cladirile se pot dispune pe aliniament dacd aceasta este tipologia predominantd a zonei respective, cu
exceptia celor a caror Tnaltime depaseste distanta dintre aliniamente, caz In care etajele superioare se vor
retrage succesiv cu diferenta dintre indltime si distanta dintre aliniamente;
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retragerea de la aliniament se va evita daca se lasa aparent calcanul unei constructii in stare buna sau cu
valoare urbanistica, daca nu exista alte conditionari;

in cazul amplasdrii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri cétre sau
deasupra domeniului public daca nu depasesc 0.90 m de la alinierea spre strada si asigurd o distanta

de 4.00 m pe verticald, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1.20 metri;

racordarea aliniamentelor la intersectiile strdzilor se va face prin taierea colfului dupa o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0 m in cazul strazilor de categoria
I'si II si de minim 8.0 m la cele de categoria III.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

cladirea construita in regim Insiruit se va dispune cu calcane avand o adancime de maxim 15.0 metri pe
limitele laterale ale parcelei, cu exceptia celor de colt care vor intoarce fatade spre ambele strazi;

in cazul segmentdrii Insiruirii, spre interspatiu se vor intoarce fatade care vor fi retrase de la limita
proprietatii la o distanta de cel putin jumatate din Indltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de teren
dar nu cu mai putin de 3.0 metri; se va respecta aceeasi prevedere si in cazul in care Insiruirea este
invecinata cu o functiune publica sau cu o unitate de referintd avand regim de construire discontinuu;

in cazul cladirilor semi-cuplate, lungimea calcanului va fi de maxim 25.0 m, dar nu mai mult de % din
adancimea parcelei;

cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul cladirii de pe parcela aldturatd si se vor retrage fatd de
cealalta limita la o distantd de cel putin jumatate din Tndltimea la cornisa in punctul cel mai inalt fata de
teren dar nu cu mai putin de 3.0 metri; in cazul in care parcela se invecineaza pe ambele limite laterale cu
cladiri retrase fatd de limita proprietatii avand fatade cu ferestre, cladirea se va realiza in regim izolat;
cladirile izolate se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisd dar nu cu mai putin de 3.0 metri;

in cazul cladirilor cuplate sau insiruite, balcoanele sau bovindourile de fatada, deasupra strazii trebuie
retrase cu 1.0 metru de la limitele laterale ale parcelei, in zona de cuplare;

se interzice dispunerea cladirilor semicuplate cu calcanul vizibil din circulatia publica;

cladirile vor fi astfel dispuse pe parceld incat sa asigure orientarea ferestrelor incaperilor de locuit catre
stradd, sau cdtre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabild in cadrul
parcelei sa fie minim;

retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumadtate din inaltimea la cornisa masurata in
punctul cel mai nalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri;

in cazul parcelelor cu adancimi sub 15.0 metri se accepta retragerea cladirilor izolate pe latura posterioara
a parcelei numai 1n cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri principale de locuit iar
alipirea respecta indltimea si latimea acestuia (nu se iau in considerare garaje sau anexe gospodaresti).

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite; orice corp de cladire cu exceptia anexelor si garajelor
trebuie sa aiba o arie construitd AC minima= 50.0 mp;

garajele si alte anexe se pot amplasa pe limita de proprietate cu conditia sa nu depaseasca inaltimea
gardului cétre parcelele invecinate (2.20 m.);

in cazul 1n care nu exista alte conditiondri functionale sau tehnice, cladirile de pe aceeasi parcela se vor
dispune la o distanta egala cu jumatate din Inéltimea cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la
jumatate numai daca pe fatadele respective nu sunt accesuri in cladire si nu sunt Incéperi care necesita
lumina naturala.

CIRCULATII SI ACCESURI

parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile Tnvecinate de minim 3.5 metri latime;
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accesurile vor fi de reguld amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur
acces carosabil pe parcela.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme 1n localitati urbane" si a RGU — Anexa nr. 5.

locurile de parcare se dimensioneazd conform normelor specifice si se dispun in constructii supra
/subterane sau In parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu minim un arbore la 4 locuri de parcare
si vor fi inconjurate cu gard viu de 0.80 — 1.20 metri inaltime.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

inaltimea maxima a cladirii masuratd de la nivelul terenului la cornisa va respecta inaltimea maxima a
cornisei insulei urbane din care face parte; in situatia In care constructia propusa se invecineaza cu o
constructie a cdrei cornisa are o cota inferioara inaltimii maxime a cornisei insulei urbane, se va realiza
o tranzitie volumetricd graduald a cornisei, astfel incit sd nu se genereze calcane vizibile din spatiul
public;

se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia luarii in calculul CUT a unei suprafete
suplimentare de minim 60% din aria construita la sol a cladirii, doar in cazul in care Inéltimea rezultata
nu depéseste cota maxima a cornisei la nivelul insulei urbane;

inaltimea constructiilor propuse se va corela cu coeficientii POT si CUT 1n limitele maxime stabilite de
prezentul regulament, pentru subzona ZRL 3.

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

Inaltimea maxima se masoara intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornisa sau
limita superioard a parapetului terasei.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor din zonele protejate se va aviza conform legii pe baza unor justificari suplimentare
privind modul de inscriere in limitele de 100 metri fatd de monumentele de arhitectura existente si
propuse;

cladirile noi sau modificérile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonei §i se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul studiilor de imagine, peisaj urban si
impact vizual ce va cuprinde desfasurate ale fronturilor cu inaltimile constructiilor existente si ale celor
propuse, montaje fotografice, perspective la nivelul ochiului secventiale de-a lungul traseelor de
perceptie spatiala;

toate cladirile vor fi prevazute cu cu invelitoare din materiale durabile;

nu este permisa amplasarea pe fatadele cladirilor a unitatilor de aer conditionat, utilajelor tehnologice ce
nu constituie elemente arhitecturale;

garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

se interzice folosirea azbocimentului si tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor;

aspectul exterior va cuprinde indicatii privind materialele utilizate, culorile, raportul plin/gol, tipul de
acoperire.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate constructiile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitaré;

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
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- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
- seinterzice dispunerea vizibila a cablurilor TV.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- conform normelor in vigoare

- pe fiecare parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 10% din total suprafata teren (ST);

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

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

- se recomandd ca pentru imbundtitirea microclimatului si pentru protectia constructiei sd se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri;

- se va urmadri o compozitie echilibratd care sa valorifice spatiul public si sd fie subordonata functiunii
majore a parcelei (locuire, spatiu comercial, servicii etc).

IMPREJMUIRI

- Imprejmuirile pe aliniament vor fi realizate doar in situatii exceptionale, si justificate; acestea vor fi astfel
proiectate incat sa se subordoneze caracterului arhitectural al spatiilor si constructiilor;

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

- se vamentine caracterul existent al imprejmuirilor, daca existd o regula identificabila, cu caracter cultural
sau traditional local; in cazul in care nu se identificd o reguld locald, gardurile spre strada vor fi
transparente, vor avea maxim 2.20 m Tndltime din care un soclu opac de 0.30 si vor fi dublate de gard
viu; gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu 1naltimi de maxim 2.20 metri, care vor masca
spre vecini garaje, sere, anexe.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = MP AC /MP TEREN * 100)
- Pentru imobilele de locuinte colective existente se mentine ocuparea la sol actualda — POT maxim = 60%;
- Pentru constructii noi POT maxim = 50%;
- Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se
iau 1n considerare in calculul AC.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = MC /MP TEREN)
- CUT maxim pentru H=P+2=0.9
- CUT maxim pentru H=P+3 =1.2
- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, altele decat parcaje sau spatii tehnice, din
subsolul sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC.

ZRCM 2 — Subzona mixti cu cladiri avand regim de construire mic (maxim P+3) si regim de construire

continuu sau discontinuu

GENERALITATI - CARACTERUL ZONEI

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propune modificarea incadrarii functionale a zonelor marcate in schema
de mai sus, si anume trecerea terenurilor din subzonele functionale ZRL 2b, ZRL 3, ZRE 3 in subzona SRCM
2.

Reglementarea este realizata ca urmare a analizérii specificului functional actual, a tendintelor de dezvoltare a

IR

In cadrul Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta, pentru subzona ZRCM 2 se mentioneaza:
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,,Zona este constituita din mixtarea diferitelor functiuni publice si de interes general cu locuintele dispuse in
lungul principalelor artere de circulatie, in prelungirea zonei centrale §i a centrelor de cartier si in jurul altor
puncte de concentrare urband (autogard, gard, zona de activitati etc ).

In aceasta zond se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia ca pe ansamblu acestea sd continue
sa reprezinte cel putin 30 % din ADC.

Este recomandabil ca pentru zona mixtd care se realizeaza prin conversia §i extinderea blocurilor recent
realizate sa se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale in lungul principalelor artere de circulatie in dublul scop
de asigurare a coerentei imaginii urbane si a bunei functionalitati a zonei preponderent rezidentiale
adiacente.”

Subzona ZRCM 2 cuprinde in cadrul limitei de reglementare a prezentei documentatii, conform planului de
reglementéri urbanistice, fronturile adiacente pietei agroalimentare Piata Grivitei, constituite din:
- primul rand de parcele adiacente Strazii Jupiter, din insula urbana cuprinsa intre Strada Jupiter si Bdul

I.G. Duca;
- insulele urbane cuprinse intre Strada Stefan cel Mare, Strada C-tin Bratescu, Strada Jupiter, Strada Stefan
Mihiileanu
Figura 6 — Schema UTR ZRCM2;
UTILIZARI ADMISE:

- institutii, servicii si echipamente publice;

- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

- lacasuri de cult, servicii sociale, colective si individuale;
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comert cu amanuntul;

hoteluri, pensiuni, agentii de turism, restaurante, cofetarii, cafenele etc;

loisir si sport in spatii acoperite;

depozitare mic-gros;

locuinte cu partiu obisnuit si locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
parcaje subterane, la sol si multietajate.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului in mod
permanent sau conform unui orar de functionare specific;

se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai cu conditia ca
acestea da nu prezinte la strada un front mai lung de 40.0 metri si sa nu fie Invecinate mai mult de doua
astfel de cladiri;

se interzice localizarea unor functiuni comerciale si de alimentatie publicd, in care se comercializeaza
bauturi alcoolice la o distantd mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice de educatie si
sanatate, si de lacasuri de cult;

se admite si se recomanda conversia locuintelor 1n alte functiuni permise prin prezentul regulament;
orice interventie in zonele protejate va respecta prevederile legii; pentru acordarea autorizatiei se vor
prezenta justificari suplimentare privind relatiile cu zona protejata si monumentele existente si propuse
situate in limita de 100 metri prin realizarea de studii de imagine, peisaj urban si impact vizual cu privire
la integrarea 1n caracterul zonei;

orice modificare a volumetriei si arhitecturii fatadelor va necesita justificari suplimentare pentru
integrarea in caracterul zonei, studii de imagine, peisaj urban si impact vizual si va avea avize de
specialitate conform legii.

UTILIZARI INTERZISE:
Se-interzic urmatoarele utilizari:

activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

constructii provizorii de orice natur;

depozitare en gros; statii de intretinere auto; curatatorii chimice; depozitari de materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea de substante inflamabile sau toxice;

Se interzic functiunile de productie de orice tip, statiile de distributie carburanti, depozite de substante
inflamabile;

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

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

pentru parcelele construite se mentin conditiile existente in cazul nemodificarii constructiilor existente pe
parceld;

se mentin dimensiunile si forma parcelarului initial; se permit comasari ale parcelelor in vederea unei mai
corecte mobilari urbanistice;

se considerd construibile parcelele care indeplinesc conditiile de construibilitate mentionate la Prescriptii
Generale, cap.1.5; in cazuri speciale (parcele de colt) se pot accepta reduceri cu maxim 50.0 mp, respectiv
cu 25% a lungimii frontului la strada;

amplasarea de constructii noi pe parcele neocupate se va face in baza unui studiu de amplasament, ce va
contine analiza imaginii si peisajului urban, studiu de impact vizual la nivelul zonei.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
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in cazul Inscrierii cladirii in fronturi continue dispuse pe aliniament, daca din considerente functionale
inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, etajele superioare care depasesc distanta se vor
retrage succesiv de la aliniament cu diferenta dintre Tnaltime si distanta dintre aliniamente;

in cazul in care corecta functionare a echipamentului public nu interzice acest lucru, distanta fata de
aliniament va fi aceeasi cu cea a cladirilor de locuit din ZR adiacente, cu conditia ca Tndltimea cladirii sa
nu depéseasca distanta dintre aliniamente; in caz contrar se aplica prevederile de la aliniatul anterior.
retragerea de la aliniament se va evita daca se lasd aparent calcanul unei constructii in stare bund sau cu
valoare urbanistica, dacd nu exista alte conditionari;

in cazul amplasdrii constructiilor pe aliniament se admit console, balcoane sau bovindouri catre sau
deasupra domeniului public dacd nu depasesc 0.90 m de la alinierea spre stradd si asigura o distantd de
4.00 m pe verticala, de la cota terenului amenajat; cornisele pot iesi din alinierea strazii cu maximum
1/10 din distanta dintre aliniamente, dar nu mai mult de 1.20 metri;

racordarea aliniamentelor la intersectiile strazilor se va face prin tdierea coltului dupd o linie
perpendiculard pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente de minim 12.0 m in cazul strazilor de
categoria I si II si de minim 8.0 m la cele de categoria III.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate dacad acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distantd de maxim 20.0 metri de la aliniament;

in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele laterale cu o
cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se Invecineaza cu o cladire retrasa de la
limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent
iar fata de limita opusa se va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltime dar nu mai
putin de 3.0 metri;

se interzice dispunerea cladirilor cu calcane vizibile din circulatia publicd;

cladirile vor fi astfel dispuse pe parcela incat sa asigure pe cét posibil orientarea ferestrelor incéperilor de
locuit catre strada, sau catre fundul parcelei astfel incat numarul incaperilor cu orientare defavorabila in
cadrul parcelei sa fie minim;

retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din Tnéltimea la cornisd masurata in
punctul cel mai nalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri;

cladirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distanta de cel putin jumatate din Tnéltimea cladirii
masurata la cornisd dar nu mai putin de 5.0 metri;

in cazul cladirilor comerciale sau destinate altor servicii, se admite regimul compact de construire cu
conditia respectdrii celorlalte prevederi ale regulamentului.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in functie de suprafata
si dimensiunile parcelei;

in cazul in care nu existd alte conditionari functionale sau tehnice, cladirile de pe aceeasi parcela se vor
dispune la o distanta egald cu jumatate din néltimea cladirii celei mai inalte; distanta se poate reduce la
jumatate, dar nu mai putin de 4.0 metri, si numai daca pe fatadele respective nu sunt accesuri in cladire
si nu sunt incdperi care necesitd lumind naturala.

CIRCULATII SI ACCESURI

parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3.5 metri latime;

accesurile vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va autoriza un singur
acces carosabil pe parcela.

in cazul fronturilor continue la stradd se va asigura un acces carosabil in curtea posterioard printr-un
pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor (min. 4.00
inaltime); distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va depasi 30.0 metri;
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accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor;

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

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in
conformitate cu normele in vigoare.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
spatiul de parcare /garare va fi asigurat conform "Normativului departamental pentru proiectarea
parcajelor de autoturisme 1n localitati urbane" si a RGU — Anexa nr. 5.

in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra, prin
prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj in cooperare ori concesionarea locurilor necesare intr-
un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate In zona adiacenta la o distantd de maxim 250 metri;

se recomandd ca gruparea prin cooperare a parcajelor sd se facd in suprafete dimensionate si dispuse
astfel Tncat sd permitd ulterior construirea unor parcaje supraetajate;

locurile de parcare se dimensioneazd conform normelor specifice si se dispun in constructii supra
/subterane sau In parcaje amenajate la sol.

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

inaltimea maxima a cladirii masuratd de la nivelul terenului la cornisd va respecta inalfimea maxima a
cornigei insulei urbane din care face parte; in situatia n care constructia propusa se invecineaza cu o
constructie a carei cornisa are o cotd inferioara 1ndltimii maxime a cornisei insulei urbane, se va realiza
o tranzitie volumetricd graduald a cornisei, astfel Tncit s nu se genereze calcane vizibile din spatiul
public;

in cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de indltime, daca diferenta
este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundard pe intreaga parceld;
dacd regimul diferd cu doud niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind
inaltimea cladirii de pe strada principald pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia luarii in calculul CUT a unei suprafete
suplimentare de minim 60% din aria construita la sol a cladirii, doar in cazul in care inéltimea rezultata
nu depaseste cota maxima a cornisei la nivelul insulei urbane;

inaltimea constructiilor propuse se va corela cu coeficientii POT si CUT 1n limitele maxime stabilite de
prezentul regulament, pentru subzona ZRCM 2.

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

Iniltimea maxima se masoara intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si cornisa sau
limita superioara a parapetului terasei.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

aspectul cladirilor din zonele protejate se va aviza conform legii pe baza unor justificari suplimentare
privind modul de inscriere in limitele de 100 metri fatd de monumentele de arhitecturd existente si
propuse;

cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonel si se vor armoniza cu cladirile Tnvecinate ca arhitectura si finisaje;

aspectul exterior al noilor constructii va fi atent analizat in cadrul studiilor de imagine, peisaj urban si
impact vizual ce va cuprinde desfasurate ale fronturilor cu inaltimile constructiilor existente si ale celor
propuse, montaje fotografice, perspective la nivelul ochiului secventiale de-a lungul traseelor de
perceptie spatiala;

toate cladirile vor fi prevazute cu cu invelitoare din materiale durabile;

pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe baza unor studii de
imagine, peisaj urban si impact vizuale, si se vor obtine avize suplimentare conform prevederilor legale;
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se interzic modificarea aspectului cladirilor existente prin tratarea diferita a finisajului parterului de cel
al nivelurilor superioare sau acoperirea cu firme a parapetului ferestrelor de la primul nivel.

nu este permisd amplasarea pe fatadele cladirilor a unitatilor de aer conditionat, utilajelor tehnologice ce
nu constituie elemente arhitecturale;

garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

se interzice folosirea azbocimentului si tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor;

aspectul exterior va cuprinde indicatii privind materialele utilizate, culorile, raportul plin/gol, tipul de
acoperire.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate constructiile vor fi racordate la retelele publice de echipare edilitaré;

la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala va fi facuta pe sub trotuare
pentru a se evita producerea ghetii;

se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se interzice dispunerea vizibila a cablurilor TV.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

conform normelor in vigoare

pe fiecare parceld este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ si de protectie de
minim 10% din total suprafata teren (ST);

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

se recomandda ca 75% din suprafetele teraselor necirculabile si 10% din terasele circulabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite
catre cladirile invecinate si circulatii;

acolo unde este posibil, spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de garda vor fi inierbate
si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

se recomandd ca pentru imbundtitirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei si accesuri;

se va urmari o compozitie echilibratd care sa valorifice spatiul public si s fie subordonata functiunii
majore a parcelei (locuire, spatiu comercial, servicii etc).

IMPREJMUIRI

imprejmuirile pe aliniament vor fi realizate doar in situatii exceptionale, si justificate; acestea vor fi astfel
proiectate incat sa se subordoneze caracterului arhitectural al spatiilor si constructiilor;

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

se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor, daca exista o regula identificabila, cu caracter cultural
sau traditional local; in cazul in care nu se identifica o reguld locald, gardurile spre strada vor fi
transparente, vor avea maxim 2.20 m Tndltime din care un soclu opac de 0.30 si vor fi dublate de gard
viu; gardurile spre limitele separative vor putea fi opace cu 1naltimi de maxim 2.20 metri, care vor masca
spre vecini garaje, sere, anexe.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = MP AC /MP TEREN * 100)

maxim 80%
Terasele acoperite si descoperite, garajele si alte spatii anexe alipite corpurilor principale de cladiri se
iau 1n considerare in calculul AC.

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = MC /MP TEREN)
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- CUT maxim = 3.0
- Suprafetele alocate unor functiuni complementare admise, altele decat parcaje sau spatii tehnice, din
subsolul sau mansarda cladirii se iau in calculul ADC.

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Prin prezenta documentatie se propun modificari ale modului de circulatie al zonei. Astfel, se propune
pietonizarea segmentelor de strada aferente strazilor: Grivita, Jupiter, Mercur, Lazar cuprinse in limita de
reglementare a prezentului Plan Urbanistic Zonal. Accesul carosabil pentru imobilele cuprinse in zona de
reglementare, se va realiza in regim special pentru riverani.

Figura 7 — Propunere de pietonizare a strazilor carossabile din cadrul limitei PUZ;

Se propune realizarea unui parcaj subteran care sa asigure necesarul locurilor de parcare pentru piata
agroalimentara, locatari si pentru vizitatorii zonei. Accesurile carosabile se vor realiza prin rampe ce vor avea
acces din strazile Stefan Mihdileanu si Strada Constantin Bratescu-Strada Mercur.

De asemenea, parcajul subteran va facilita pietonizarea zonei, regulamentul interzicdnd accesul automobilelor
siparcarea pe viitoarea arie pietonald.
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Schemă cu străzile propuse spre pietonizare.
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Figura 8 — Limita parcarii subterane propuse si a rampelor de acces;,
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