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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE PE SITE-UL PRIMARIEI
MUNICIPIULUI CONSTANTA, PRIN E-MAIL — primarie@primaria-constanta.ro SAU PRIN POSTA ROMANA LA ADRESA:
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA, BD. TOMIS, NR. 51, ETAJ 2, CAM.212, SERVICIUL PLANIFICARE URBANA S| MEDIU,
SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL D EINFORMARE CETATENI (CIC) AFLAT IN INCINTA CITY PARK MALL, BD.
ALEXANDRU LAPUSNEANU, NR. 116C, IN PERIOADA 20.04.2023 - 15.05.2023. SEDINTA DE DEZBATERE PUBLICA VA FI
ORGANIZATA LA SEDIUL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA, BD. TOMIS, NR. 51, SALA REMUS OPREANU, IN DATA DE
05.05.2023, INTRE ORELE 10:00 - 11:00.

SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU VA TRANSMITE ELABORATORULUI / INITIATORULUI EVENTUALELE OPINII /
OBSERVATII FORMULATE. INITIATORUL / ELABORATORUL ARGUMENTEAZA (NE)PRELUAREA OPINIILOR, OBSERVATIILOR
FORMULATE. RASPUNSUL LA OBSERVATIILE TRIMISE IN SCRIS VA FI COMUNICAT PRIN POSTA SAU E-MAIL DE CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA. PERSOANA RESPONSABILA CU INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI:
INSPECTOR SIMINA STAICULESCU, ADRESA: PRIMARIA MUN. CONSTANTA, BD. TOMIS, NR. 51, ETAJ 2, SERVICIUL
PLANIFICARE URBANA SI MEDIU, CAMERA 212.

DATE DE CONTACT ELABORATOR: 0341.413.996, e-mail: projectresolvconsulting@yahoo.com
ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI CONFORM h.c.l. nr. 322/2016
privind aprobarea regulamentului de informare si consultare a PUBLICULUI IN ELABORAREA SAU REVIZUIREA PLANURILOR
DE URBANISM LA NIVELUL MUNICIPIULUI CONSTANTA.

- ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR — CONSULTAREA DOCUMENTATIEI: 20.04.2023 - 15.05.2023

- DEZBATERE PUBLICA: 05.05.2023 INTRE ORELE 10:00 - 11:00

- COMUNICAREA REZULTATELOR: 16.05.2023 — 25.05.2023



mailto:primarie@primaria-constanta.ro
mailto:projectresolvconsulting@yahoo.com

@ Elaborare Plan Urbanistic Zonal Park&Ride Nord

,\ ,/

y
y

LEGENDA
Raal N . . Lo
a s Localizarea zonei propuse pentru studiu in cadrul
"0..0' documentatiei actuale de tip P.U.Z.

Date de identificare ale terenului:
- terenul este situat in intravilanul municipiului Constanta, cuprins intre B-dul Tomis si B-dul Aurel
Vlaicu
- S.=67ha conform localizarii limitei pe cadastrele existente;

Vecinatati zonei studiate in cadrul documentatiei actuale de tip P.U.Z.:
- N: Magazin Dedeman;
- E: Zona de agrement si terenuri private;
- S:Terenuri private;
- V:Tesut locuinte colective.

PLAN URBANISTIC ZONAL
PARK & RIDE, MUNICIPIUL
CONTANTA

oROWeTE "
S.C. ROW STUDIO S.R.L.
J13/1143/2008 | rowstudio@yahoo.com

prA zee S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L
%::uu.::u J13/1270/2006 | Constanta, Romania

NAAS S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
wmassrmesss - J13/644/2013 | Constanta, Romania

BENEFICIAR \; A T MUNICIPIUL CONSTANTA [OZ  S.C.ROZUA Asociali S.R.L
BD. Tomis, nr. 51, Municipiul Constanta, judetul Constanta CUI 40664814 | J40/14526/2022
NR. PROIECT DATA rozua@studiiurbane.ro
269/2022 2023 SEF PROIECT
- urb. Razvan CRISTESCU
NUME PLANSA PROIECTAT

iINCADRARE iN TERITORIU

NR. PLANSA
011

SCARA

urb. Cristina-Bianca TOGOE

urb. peis. Mihai IGNATESCU

urb. peis. Diana-Cristina NEAGU
urb. Florin TANASE

arh. urb. peis. lulia SMARANDOIU

VERIFICAT
arh. Cristina ENACHE
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ZU 7 LEGENDA

Limite
P R 0 FI LE STRADALE == = = = = Limita zonei studiate in cadrul documentatiei Conf. ANEXA 2
din caietul de sarcini- Elaborare PUZ "Park & Ride"
Limita documentatii de urbanism aprobate / in curs de aprobare
== == == = omm Limita aliniament

° PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS . - - " o . o - " eeessssssss | 1M 1 1cl
2l PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS SPRE MODERNIZARE }g 2l CATEGORIA III - DRUM reglementat prin HCL 2862006 I8 2l @ PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS I8 g PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS Iz 8l PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS 2 2| PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS kg @ PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS g Limita P.U.Z Spltal Mun|C|pal
%: CATEGORIA II - DRUM DE LEGATURA - BULEVARDUL AUREL VLAICU- aprobat prin HCL 286_2006 |'§ g.'} si A.O. nr. 185745 din 06.11.2018 2 }é %} CATEGORIA III - DRUM PRELUNGIT CONFORM :'g. 2l CATEGORIA II - DRUM PRELUNGIT CONFORM PROPUNERI HCL '€ %I CATEGORIA II - DRUM BD. MADRID CONFORM PROPUNERI HCL NR. 23_2019 }ﬂé §: @ CATEGORIA IV - DRUM LOCAL ‘Lg é: CATEGORIA 1V - DRUM LOCAL :§ .. . R . " . .
g 1 e iy 8 § PROPUNERI HCL NR. 23_2019 L , NR. 23_2019 g g g8 i Limita protectie foraj put alimentare cu apa RAJA - Cismea 1A cf. Aviz Amplasament
el — R = Ig £ — IS e o 5 5 \ i N £ nr. 1657/104391 din 04.11.2022
: e i : 14,00 } 10.50 — \ : 14.00 I 72_{3"0 } } 7.00- —I[
: Cirwla"e:ub‘u sens : - Clrculatleédublu sens. = } c:rculaﬁ?ublu sens. g : Cirwlaue;lublu sens Cirwla!ie'sc““b'“ sens : : Circulaue;ublu sens } } Cimu\ane:un\u sens : L| m |ta ed ifica b |l
| Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto 3 Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto | Fir de dirculatie auto i de circulatie auto ‘j Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto | Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto 3; Fir de circulatie auto | Vi Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto g‘ Firde circulatie auto  Fir de circulatie auto Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto ) Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto | Fir de circulatie auto ' Fir de circulatie auto | | ir de circulatie auto g‘ Fir de circulatie auto |
.50 .50 3.50- 3.50 3.5 = 3.5 2.50 T X 3.50 5 3.50 2.50 3.50 . 5 2 5 3.50 3.50 1.50
A — T - Ny T — T e T T 51 50— - . -
LN | = ‘ | \ Y e A e N R e N ‘ = | Circulatii
E |

Trotuar Trotuar
%, 1.5%

~ Asfalt

Strat nisip, 2cm Fundatie 30 x 15cm, betonC18/10
Pialra sparta 0-63, 20cm ~ Pamant

- Circulatie carosabila

Pavele

Borduri 20 x 25¢cm, beton C12/15 "~ Pavele: | Asfalt_ - ~ Borduri 20 x 25cm, beton C12/15 Pavele autoblocante Borduri 20 x 25cm, beton C12/15 Pavele autoblocante Borduri 20 x 25cm, beton C12/15 Pavele autoblocante

Strat nisip, 2cm Fundatie 30 x 15cm, betonC18/10 Strat nisip, 10cm [Strat nisip, 2cm Fundatie 30 x 15cm, betonC18/10 | Strat nisip, 10cm Strat nisip, 10cm Sirat nisip, 2cm Fundatie 30 x 15cm, betonC18/10 Strat nisip, 10cm [Strat nisip, 10cm [Strat nisip, 2om
Pamant compactat Piatra sparta 0-63, 20cm Pamant compactat Pamant compactat |Piatra sparta 0-63, 20cm ~ Pamant compactat | Pamant compactat Pamant compactat Pamant compactat Piatra sparta 0-63, 20cm Pamant compactat Piatra sparta 0-63, 20cm |Pamant |Piatra sparta 0-63, 20cm
Pamant compactat L Pamant compactat Pamant compactat Pamant compactat Pamant compactat Pamant compactat Pamant compactat - . . .
Circulatie pietonala
-5 - Spatii verzi aferente circulatiilor carosabile
o™
PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS . ; ;

ﬁPROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUSIS | PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS B CATEGORIA II - DRUM LOCAL I8 gl PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS I8 Ax strazi propuse pe trasee noi

£°JCATEGORIA IV - DRUM LOCAL £ CATEGORIA IV - DRUM LOCAL BB 15 H CATEGORIA II - DRUM LOCAL i

o . 1 By o5 & 5 I

s s s s g E] s ] < ‘E- . . . .

g . E 5 . E § \ 5 g . I5 — = Ax strazi propuse pentru largire si modernizare
\ o 1 I na T \ 2 \ | 7 |
I k | | / | | : | | 14. i
| Circulalie;dublu sens | | Circulatie-dublu sens | | Circulatie-dublu sens | | Circulatie-dublu sens |
} Fir de circulatie auto 3 Fir de circulatie auto } : Fir de circulatie auto ?? Fir de circulatie auto : } Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto ‘;’} Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto } : Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto E} Fir de circulatie auto  Fir de circulatie auto : AX St razi p ro p use p en t ru l'a rg Ire sk mo d ernizare
I 2.00 T 3.5 3 T 2.00 - 3.5 .50 1.60 = 1 50—1 3.00—————350 T = — 1.50 3.5 T 3.50 “1‘ 3.50 T 1.50 -
\ ‘ ‘ I — I I -~
\ ‘ ! I | Trotuar | . . . . . . .
L ! ! E=s ) | 1 il \/ \ Intersectie ce se va studia ulterior P.U.Z. printr-o documentatie de specialitate,

ZLC3 [y - = - = s ] — 7/ pentru a eficientiza traficul la maximum
[Strat nisip, 10cm [Strat nisip, 2cm [Strat nisip, T0cm [Strat nisip, 2cm Strat nisip, 10cm [Strat nisip, 2cm Fundatie 30 x 15cm, betonC18/10 | Strat nisip, 10cm [Strat nisip, 2cm Fundatie 30 x 150m, betonC18/10 |
A \ [Pamant |Platra sparta 0-63, 20cm [Pamant |Pratra sparta 0-63, 20cm Pamant compactat |Piatra sparta 0-63, 20cm ~ Pamant | Pamant |Piatra sparta 0-63, 20cm ~ Pamant | -
‘ & P.0.T.max. admis = 40% ‘ Pamant compactat Pamant compactat Pamant compactat Pamant compactat Sc / \
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC . . . . . .
\ Ruh.max = P+4E \ \ Intersectie studiata si amenajata prin A.O nr. 185745 din 06.11.2018
“ ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE S— /
MiCI

A Acces cadre medicale

K Acces pacienti/apartinatori
A Acces carosabil ambulanta/autoturism
Zonificare functionala existenta
- ZRV1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate
libere
025c. A - ZRR+ZRV5 - Zone echipamente tehnice majore
o O
A S .
ZLC3 \‘ ZG - Zona gospodarie comunala
‘ P.O.T.max. admis = 40%
“ C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC o -
. . Rehmax=P+4E T K . . v v
ZONALOCUINTE INDI\ICIIIDCllJALE SAU COLECTIVE NGl Setmod F Sc. / Zonlflcare functlonala pl’Opusa
§
\2* ZLC1 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime ridicat, servicii la parter si comert
v
A 4 - ZLC2 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mediu,servicii la parter si comert
- . C.uTmax. adimie ’=mz_s8= :-f:/;ADc
e . . Rmax = Pr2g ZLC3 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mic P+4E si dotari complementare
o > - 4 3 (Cl (max. 4 apartamente) " ” , 625c. A5
P . 9 o S - ZM - Zona mixta constittuita
P ,‘f/ - Q’ \S . 4 .
”~ ”~ \ ‘ A N NN — — «,’é - ZML - Zona mixta locuire colectiva cu birouri / servicii cu regim de inaltime ridicat
o g P.0.T.max. admis = 40% TNON
” - C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC NS
- ’ X Rhmax=0re O e SN ZML1 - Zona mixta locuire colectiva cu birouri / servicii cu regim de ridicat /
- 4 o ZONA LOCUINTEINDI\“i‘IltéLIJALE SAU COLECTIVE R.h.max =P (5_00"‘) | ’ p NE”‘SC a ME2A Sc. A 1D
= B P K ZRE - Zona echipamente publice - zond PARK&RIDE
/ C.
IR - ZRE 2 - Zona Spital Municipal - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential
r 2LC3 S B A O g propuse in zone de extindere sau dezvoltari noi
- y a = ~ s . s L . s . . .
e N B e centor ot 12 zey) ZM1a - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+16E, situate in ansambluri
» ~' cuTmax E‘.’.T:;i’?-i"z"ém"c “ Reh.max =P (5.00m) TAV2 Sc. A 348 . K / cu minim 3 cladiri
20N LSGUINTE INDIVIDUALE SATEoLECTIVE pJ / - ZM1b - Zond mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+20E, situate in regim individual
ICI (max. 4 apartamente) vl Bl / .
E sk L . Zona amplasare cresa/gradinita
—-rs o Zona amplasare spatiu de joaca pentru copii
’/ LIS ME1A Sc. F 1A I
o’ / %! ~| Perdea verde de protectie eferenta zonei de gospodarie comunala (min. 5m)
P.0.T.max. admis = 50%
C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC Ve %2 Sc. A4
R.h.max = P+8E (max. 35.00 m) - >
SUBZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE, THPH SRERE } Propunere reco"are LEA 400 Klw
. cu:'g:xm:;m?:?;; :.?:/;Anc ‘ . SANATATE$IORI"CA$LE”\I‘=I%II~4&I'_IUNEDE INTERES - e
> Rhmcre | N Y 7 & 0 Accente de inaltime
. ZONA;%INTEINDI\’\/AI:Z():LIJALESAUCOLECTIVE :x“ SN ’: Y A~ B\ ’ . 6730.52- >
‘ X "‘ N ‘ . // D1Sc. A2
\ J 4 \
P.0.T.max. admis = 40% \ ‘\v
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC
e R.h.max = P+2E &
P.O.T.max. admis = 50% * /
R hmax PYoE (2500) 4
P.0.T.max. admis = 45% J
C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC
- R.h.max = P+12 (40.00m)
\ = 1 4 accent de R,h,mga:":;::’i::'::;‘%‘at:lan suprafata ce a /
- \ j’A\/S Sc. A 357 r 315:\'2/\ & B
bl b
. A sc AST7 ‘ , BILANT TERITORIAL PROPUS
A\ ala , FUNCTIUNE | |
C.U T mas, admis = 2 mp/ADC Circulatii carosabile si pietonale 128749.8 19.2%
R.h.max = P+4E
Locuire colectiva cu regim de inaltime ridicat, cu comert la parter ILCT 4213228 6.3%
W Locuire colectiva cu regim de inaltime mediu, cu comert la parter 1LC2 820167 12%
~ £\ S t T K . . v . T . v .
! ZLC3a 8§ P ¢ OTmax wims 4% Locuire colectiva cu regim de inaltime P+4E si dotari complementare ILC3 210109.38 31.3%
cTmar s 28 oo it S g et Zona mixtd ( locuinte colective inalte, birouri si comert) de max. P+16E, -
R.h.max = P+2E -U.T.max. a ""S=_, :"P- % . e . . TR a
T S : situate in ansambluri de min. 3 cladiri 11348.36 17%
S Zona mixta ( locuinte colective inalte, birouri si comert) de max. Mib
R 2308, bt prin HGL 313/ 30081032 P+20E, situate in regim individual 32528.59 4.8%
Zona mixta constituita M 96445.26 14.4%
\ Zona mixta (locuire colectiva si birouri) cu regim de inaltime ridicat IML 16063.46 2.b%
= ZLC3 Zona mixta (locuire colectiva si birouri) cu regim de inaltime mediu ML 19465.69 29%
C AL ) ' o s _ Parké&ride IRE 744562 1%
ZLC3 veRs 1 Rohmax = Pragesk cu :’garx a;rh?: =40 :-?:/;Anc P S p
- 1 \ T max = Pt Spital municipal LRE2 18700.61 2.8%
P.O.T.max. ?dmis=40% | | \ v . v
C'U'T'ma’:i,:f‘nTa'i:f:’f;é'f&;’énc 1 \ \‘ ZONA MIXTA DE LOCUINTE $I SERVICII A Gospodane com unala ZG 663183 ’ID%
% - : 1 | ‘A — TN : - -
o, !\TE" 1 |V Echipamente tehnice majore IRR+IRV5 66984 10.0%
% 1 s ; e s
\*/>m, _ ! “ “ Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate IRVia 494227 0.7%
' p = A ! Zona de amenajari publice aferenta Bd. Aurel Vlaicu 21249
=y 4 1 \ 67187372 | 100.0%
- £P0.T.max. admis = 50%)\ \ 7, // 7 ¢ / 4 P.0.T.max. admis = 50%
C7U.T.max. admis = 1.8 mp./AVY ‘f‘ f ‘ ) / C.UéT'.]max. a_d;ni:oza(.fsrraz.ﬂi;Dc y
R.h.max = P+4E (12.00m) \~ ! . - ) r 1/ .h.max = P+ .00m - S
4 ZONA GOSPODARIE COMUNALA 9 \\‘ / a’ K Y ‘ / V)’ ) A . ™ E‘.
’ \ % ARV # SERVIGH REGN! NALTINE RIOICATA
ZLC3b , ) ‘ % :
P.O.T.max. admis = 40% 1 / S
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC /. P.O.T.max. admis = 65%
\ R.h.max = P+4E+5R \ C.U.T.max. admis = 4.0 mp./ADC ‘
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE Roh.max = P+20 (80.00"‘) i
) Bt o P2, o n o0 . |
\/\ ]
; OTZchb — Ixtgriicl;ess;\i?s| ami/, ajata prin e v \ Y /
e T ¥ A \ i1 4
R.h.max = P+4E +5R 4 \ [

CALCULUL ANALITIC AL ZONEI STUDIATE

'ONA L OCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
MICI

ﬂé. .../.

A

\ .»/
Nr Coordonate pct.de contur Lungimi Intersectie studiata si amenajata prin — - - ”/
p t laturi . A.O nr. 185745 din 06.11.2015 T e .
°' X [m] Yim | D) e Eone o amenait puies \ prLv s /
aferentd bulevardului Aurel Viaicu - N 4 BG10 Sc. D42
1[306619.336 | 788517.198 | 257.284 /
2 |306763.894 | 788304.365 | 124.268 /
3 [306660.324 | 788235.693 | 241.747 - — I \ "y /, / \ /
4 |306526.732 | 788437.175 | 126.843 ’ ) v C.UTrmax. Sl = 3.0 mp./ADG 1\ \ . A - | 4
5 [306416.540 | 788374.351 | 251.146 | R.h.max = P+10 (45.00 m) \) L
6 |306554.613 | 788164.565 |  75.806 ‘ C10 Sc. BA2
7 1306619.368 | 788203.977 40.699 ZONA MIXTA LOCUIRE COLECTIVA CU BIROURI
8 | 306646.857 | 788173.964 | 346.423 S e A THE RS ) &
9 1306989.920 | 788125.834 | 13.897 - r_
10 | 306999.426 |788115.697 | 858.016
11 |307623.717 | 787527.095 | 51.543
12 |307673.121 | 787512.399 | 315.977
13 | 307962.545 | 787385.612 | 147.721 u - - 7 ke So. A 17
14 |307882.229 | 787509.591 | 101.498 - - | ' / Z P.0.T.max. admis = 45% '/ / U | P Wir /
15 |307814.812 | 787585.464 | 171.889 r . ‘ ] U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC : : &INY LA ;
16 | 307686.214 | 787699.518 | 807.125 : \ V , Rh.max = P+3 (15.00m) ) v
17 |307089.220 | 788242.702 | 30,591 \ ' . / S ' ZONA MIXTA GONSTITUITA 4 Se M Y
).29 4 / " ~ - ) K16 Sc. A 17
18 [ 307086.088 | 788273.132 |  81.168 \ : 4
PeArc=19 | 307049.933 [ 788344.240 | 81.168 ——
20 [307063.734 | 788422.809 | 139.375 ' , \
PeArc=21 | 307169.625 | 788509.313 | 139.375 -y e
22 |307306.353 | 788510.479 |  75.620 C1sc. 104 b7 Sop /e
23 | 307346.221 | 788574.736 | 182.870 K16 Sc. B 17
24 | 307442.359 | 788730.296 26.545 Intersectie studiat? si amenajata prin ' cu;[""ranxa::?ﬁ; (34?):1‘5':‘?')‘: " C2 Sc.
25 |307460.795 | 788711.197 | 19.320 s U | Ny BC7 S0 B2LL o p oo K8'Sc. B 19
26 | 307474.429 | 788724.885 | 118.525 . B INALTIMERIDICATMLAPARTERSI A
27 | 307558.072 | 788808.861 2517 ;’ I COMERT 4+ &
28 | 307560.353 | 788809.924 4.695 iV 4 - - - ~‘ \ \W T i i K10 Sc. A21
29 | 307564.139 | 788812.700 6,631 < " / g
30 | 307565.265 | 788819.235 9.268 \ \(
PeArc=31 | 307566.161 | 788828.445 97267 B - BC6Sc.D8
32| 307565.265 | 788837.654 |  10.185 \ S
33 |307572.724 | 788844.589 |  96.463 v /, / V : ‘ = Ect s Adau '
34 |307507.036 | 788915.231 |  41.014 . A ‘ i : g / Pl K11 Sc. A/23
35| 307476.724 | 788942.859 | 141.159 / Y o — ',,. BC6 Sc.C 8 PROIECTANT
36 | 307371.357 | 789036.793 | 57.814 ey - YR emp—r: . . /y . S S.C. ROW STUDIO S.R.L.
371307329.282 | 788997.142 |  79.953 || . ' \ C.U.T.max, admis = 3.0 mp.JADC P 1 Z o Scﬁ‘, p/ Sofb/2s J13/1143/2008 | rowstudio@yahoo.com
38 |307268.152 | 788945.609 50.835 ‘ . \ R.h.max = P+3 (15.00m) - . / \\ L BC6 Sc. A 8 3 &/ K13 Sc. A27 PLAN URBAN'ST'C ZO NAL
39 |307223.050 | 788922.156 |  93.703 : s o ' : 5 —_— 'l 4 - ;
\ . >~ ZONA MIXTA CONSTITUI 4 / / n % "\, z; - d U 4 PARK & RIDE' MUNICIPIUL VI’:;@:EEL- S.C. PROJECT RESOLV CONSULTlNG S.R.L
40 | 307144.188 | 788871.550 | 176.988 K12 Sc. A/25 " J13/1270/2006 | C
: A consuLeine onstanta, Romania
41306996.950 | 788773.338 |  75.482 ; TN 2 atasc 24 ff ff kidsenzr CONTANTA
oo ig ggggil.g?g ;ggggg.ggg gg/ﬁg A " e - ‘\ A/ S.C.MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
eAIrc= . o d p sTuDIO ~ .
e BC4 Sc.AB wwwassonws  J13/644/2013 | Constanta, Romania
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orare Plan Urb

CALCULUL ANALITIC AL ZONEI STUDIATE

P.O.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
MmICI

ECHIDISTANTA CURBELOR
DE NIVEL = 1,00 m

oi[Jeew0 0%

Coordonate pct.de contur | Lungimi
laturi

X[m] Y [m] D(i,i+1)
1]306619.336 | 788517.198 | 257.284
21306763.894 | 788304.365 | 124.268
31306660.324 | 788235.693 | 241.747
4 ]1306526.732 | 788437.175 | 126.843
51306416.540 | 788374.351 | 251.146
6 | 306554.613 | 788164.565 75.806
7 1306619.368 | 788203.977 40.699
8 |306646.857 | 788173.964 | 346.423
91306989.920 | 788125.834 13.897
10 | 306999.426 | 788115.697 | 858.016
11| 307623.717 | 787527.095 51.543
12 1307673.121 | 787512.399 | 315.977
13 | 307962.545 | 787385.612 | 147.721
14 1307882.229 | 787509.591 | 101.498
151307814.812 | 787585.464 | 171.889
16 | 307686.214 | 787699.518 | 807.125
17 1307089.220 | 788242.702 30,.191
18 | 307086.088 | 788273.132 81.168
PeArc=19 | 307049.933 | 788344.240 81/.168
20| 307063.734 | 788422.809 13%75
PeArc=21 | 307169.625 | 788509.313 | 139.375
22 | 307306.353 | 788510.479 75.620
23 |307346.221 | 788574.736 | 182.870
24 |1 307442.359 | 788730.296 26.545
25 |307460.795 | 788711.197 19.320
26 | 307474.429 | 788724.885 | 118.525
27 | 307558.072 | 788808.861 2.517
28 | 307560.353 | 788809.924 4.695
29 | 307564.139 | 788812.700 6@1
30 | 307565.265 | 788819.235 9./2§8
31 |307566.161 | 788828.445 9.267
32 | 307565.265 | 788837.654 10.185
33 |307572.724 | 788844.589 96.463
34 1307507.036 | 788915.231 41.014
35 |307476.724 | 788942.859 | 141.159
36 | 307371.357 | 789036.793 57.814
37 | 307329.282 | 788997.142 79.953
38 |307268.152 | 788945.609 50.835
39 | 307223.050 | 788922.156 93.703
40| 307144.188 | 788871.550 | 176.988
41 ]306996.950 | 788773.338 75482
42 1306951.430 | 788833.550 25425
PeArc=43 | 306941.512 | 788856.952 25.425
44 1306933.730 | 788881.148 57.183
45 1306892.750 | 788841.266 51.556
46 | 306856.470 | 788804.636 15.495
47 | 306867.479 | 788793.732 | 124.785
48 | 306775.541 | 788709.360 45.608
49 | 306744.704 | 788742.963 | 193.012
50 | 306609.092 | 788880.306 15.742
51]306597.419 | 788890.868 8.736
52 | 306589.783 | 788886.624 | 146.636
53 [306461.611 | 788815.391 4.658
54 1306459.348 | 788819.462 44.686
55| 306420.289 | 788797.754 | 104.432
56 | 306470.886 | 788706.398 34.321
57 | 306500.910 | 788723.027 | 222.162
58 | 306610.483 | 788529.766 15.373

Suprafata studiata = 671865 mp

ZLC3

P.0.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./JADC
R.h.max = P+4E

&
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ZLC3a

P.0.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC
R.h.max = P+2E
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o

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
N MICI (max. 4 apartamente)

T

anistic Zonal Park&Ride Nord

-
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
MiCl

P.0.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
MICI

P.O.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

\ ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU EOLECTIVE

P.0.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

-
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
MICI

P.O.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

-
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE

P.0.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

.
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
A mict

AN

P.0.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE

P.O.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
P.O.T.max. admis = 40% Mic
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

P.O.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE

P.O.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC
R.h.max = P+4E +5R

v ow =
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE
MICI

T ™1
-
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b
o
A
P

P.O.T.max. admis = 45%
C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC
R.h.max = P+12 (40.00m)

16 pe 30% din suprafata ce a
documentaia

o~ 7w
ZONAMIXTA CU REGIM INALTIME RIDICAT

~ o~

P.0.T.max. admis = 50%

C.U.T.max. admis = 2.0 mp./ADC
R.h.max = P+6E (20.00m)

Zona cu destinatie speciald cu caracter &

P.0.T.max. admis = 50%
C.U.T.max. admis = 1.8 mp./ADC
R.h.max = P+4E (12.00m)

ZONA GOSPODARIE COMUNALA

ZML1 e

P.0.T.max. admis = 50%

C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC

R.h.max = P+10 (45.00 m)

ZONA MIXTA LOCUIRE COLECTIVA CU BIROURI\\

/ SERVICII REGIM INALTIME MEDIU

fg M / /

C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC A

. accent de R.h.max = P+16 pe 30% din suprafata ce a

ZONAMIXTA CU REGIM INALTIME RIDICAT
7

P.0.T.max. admis = 40%
C.U.T.max. admis = 2,8 mp./ADC

' ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SAU COLECTIVE

P.0.T.max. admis = 60%
C.U.T.max. admis = 4.0 mp./ADC
R.h.max = P+16 (60.00m)

ZM 1b -Zona mixta de locuinte colective inalte,
birouri i comert, pana la P+20E, situate in regim

Intersectie studiata si amenajata prin
\kO nr. 185745 din 06.11.2018

&
&
&

&
A
$

&

&
QY'

P.0.T.max. admis = 45%

R.h.max = P+12 (40.00m)

generat documentaia

P.O.T.max. admis = 65% ’
C.U.T.max. admis = 4.0 mp./ADC
R.h.max = P+20 (80.00m)

Zona mixta de locuinte colective
inalte, birouri si comert, pana la

P+16E, situate in ansambluri cu
minim 3 cladiri

\ARN

Tia -Zona de amenajéri publice
aferenta bulevardului Aurel Viaicu

LEGENDA

Limita zonei studiate Tn cadrul documentatiei Conf. ANEXA 2
din caietul de sarcini- Elaborare PUZ "Park & Ride"

Limita documentatii de urbanism aprobate / in curs de aprobare

e it UTR

Circulatii

Circulatie carosabila

- Circulatie pietonala
<=

AX strazi propuse pe trasee noi

Sens de mers

—_
\
/  pentru a eficientiza traficul la maximum
-

Intersectie ce se va studia ulterior P.U.Z. printr-o documentatie de specialitate,

Intersectie studiata si amenajata prin A.O nr. 185745 din 06.11.2018

‘ BILANT TERITORIAL PROPUS |
FUNCTIUNE _ UTR_ | MP__ | PROCENT |

conform studiilor de specialitate
avizate conform legii

ZONAECHIPAMENTELOR TEHNICE MAJORE

F s
conform studiilor de specialitate
avizate conform legii

SPATII VERZI PUBLICE CU ACCES NELIMITAT  "0)
J Spawverce | e

£
P.0.T.max. admis = 50%

C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC
R.h.max = P+8E (max. 35.00 m)

[ o SUBZONA ECHIPAMENTELOR PUBLICE,
A7 SANATATE $I ORICE FUNCTIUNE DE INTERES

=
P.0.T.max. admis = 50%
C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC
R.h.max = P+8E (26.00)

i ZONA ECHIPAMENTE PUBLICE

P.O.T.max. admis = 45%
C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC
R.h.max = P+10 (45.00m)

ZONAMIXTA CU REGIM INALTIME RIDICAT
/S

N
P.O0.T.max. admis = 50%
C.U.T.max. admis = 3.5 mp./ADC
R.h.max = P+10E (45.00m)

ZONA MIXTALOCUIRE COLECTIVA CU BIROURI
/ SERVICII REGIM INALTIME RIDICATA

ojne IS

\! Qo /
<‘ Y QA 7/ e ///
™ Intersectie studiata si amenajata prin = H
A.O nr. 185745 din 06.11.2018

P.0.T.max. admis = 50%
C.U.T.max. admis = 3.0 mp./ADC
R.h.max = P+12 (40.00m)

ZONALOCUIRE COLECTIVE CU REGIM
INALTIME RIDICATA, SERVICII LAPARTER SI

Circulatii carosabile si pietonale 128749.8 19.2% \
Locuire colectiva cu regim de inaltime ridicat, cu comert la parter ILC1 42132.28 6.3% \
Locuire colectiva cu regim de inaltime mediu, cu comert la parter ILC2 8201.67 12% |
Locuire colectiva cu regim de inaltime P+4E si dotari complementare ILC3 210109.38 31.3%
Zona mixta ( locuinte colective inalte, birouri si comert) de max. P+16E, ‘

situate in ansambluri de min. 3 cladiri IMia 1134836 17%
Zona mixta ( locuinte colective inalte, birouri si comert) de max.

P+20E, situate in regim individual Mb o g5y | 4g%
Zona mixtd constituitd M 9644526 4%
Zona mixta (locuire colectiva si birouri) cu regim de inaltime ridicat IML 16063.46 24%
Zona mixta (locuire colectiva si birouri) cu regim de inaltime mediu IML1 19465.69 29%
Park&ride IRE 744562 11%
Spital municipal LRE2 18700.61 2.8%
Gospodarie comunala 16 6631.83 10%
Echipamente tehnice majore IRR+ZRV5 66984 10.0%
Parcuri, gradini publice, scuaruri si fasii plantate IRV1a 494227 0.7%
Zona de amenajari publice aferenta Bd. Aurel Vlaicu Ta 21249 03%

TOTAL SUPRAFETE

| 67187372

100.0%
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Borderou general P.U.Z.

Parti scrise:

= Memoriu de Sintez3;

=  Memoriu Tehnic General,;

=  Memoriu Tehnic privind echiparea tehnico edilitara;
= Plan de actiune;

= Regulament Local de Urbanism.

Parti desenate:

= UO1.1incadrare in teritoriu;

» U01.2 incadrare in documentatii avizate;
» U02.0 Plan situatie existents;

= U02.1Plan regim juridic;

*= U03.1Plan reglementari urbanistice;

= U03.2 Plan limite U.T.R;

= UO04.0 Plan circulatii majore;
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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE
1.1  DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea obiectului de investitii
“ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PRELIMINAR PARK&RIDE, MUN. CONSTANTA”

Amplasamentul pentru care se initiaza P.U.Z.-ul
Terenul este situat in extravilanul Municipiului Constanta, cuprins intre B-dul Tomis si
B-dul Aurel Vlaicu

Titularul investitiei
UAT MUNICIPIUL CONSTANTA Bd. Tomis, nr. 51, Mun. Constanta, jud.Constanta

Proiectant general

PROJECT RESOLV CONSULTING
S.R.L. ROW STUDIO S.R.L
MASS PUBLISHING&PARTNERS S.R.L.

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

Proiectant de specialitate
MASS PUBLISHING&PARTNERS - CONSTANTA tel: 0745854672

Faza proiect
PLAN URBANISTIC ZONAL

Numar proiect
269/2021
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S.C. ROW STUDIO S.R.L. S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S5.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

113/1143/2008 CONSTANTA A
= 113/1270/2006 113/644/2013

CORSTANTA - ROMANIA LOHETAN Romania LEHEHAR romania

E ROW STUDIO At @)t s, UA asociati |CUI 40664814 |

rozua@studiiurbane.ro

1.2 ROLUL RLU

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

Regulamentul local de urbanism aferent documentatiei “ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
PRELIMINAR PARK&RIDE, 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.

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:

e Certificatul de urbanism nr. 3377 din 19.09.2019, emis de Consiliul Judetean Constanta;

e ORDIN MLPAT 176/N/2000 - Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”;

e 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

e 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;

e Legeanr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ulterioare;

e Legeanr.287/2009 privind Codul Civil, actualizata;

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

e HCJC 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;

e Legeanr.7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizat3;

e ORDIN M.T. 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile
urbane;
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e ORDIN M.L.P.AT.10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane;

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

e 0.U.G. 7/2010 pentru modificarea si completarea 0.U.G. 43/1997 privind regimul
drumurilor;

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

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

e HOTARARE nr101/30.04.2015 - PLAN URBANISTIC ZONAL-construire Sala Polivalenta, str
Badea Cartan, initiator municipiul Constanta

e HOTARARE nr 85/ 31.03.2017 - PLAN URBANISTIC ZONAL- pentru zona delimitata de str.
Stefanita Voda, unitate militara, terenuri proprietate publica si privata, initiator Orban Steluta
Daniela

e Studii intocmite concomitent cu P.U.Z. in baza Certificatului de Urbanism nr. 3377 din
19.09.2019

e Studiu de fundamentare a fondului construit;

e Studiu geotehnic;

e Studiu de fundamentare privind circulatiile si caile de comunicatie;

o Studiu de fundamentare privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului;

e Studiu privind reteaua de spatii verzi si dotari de agrement

e Studiu privind utilitatile publice si tehnologice

e Studiu de fundamentare privind silueta urbana

e PLANURI URBANISTICE ZONALE si de DETALIU aprobate din zona:

1 101/30.04.2015 PUZ URBANISTIC ZONAL-construire Sala Polivalenta, str Badea
Cartan, initiator municipiul Constanta

2 85/ 31.03.2017 PUZ PLAN URBANISTIC ZONAL- pentru zona delimitata de str.
Stefanita Voda, unitate militara, terenuri proprietate publica
si privata, initiator Orban Steluta Daniela

3 121/16.05.201 PUZ PLAN URBANISTIC ZONAL- privind reactualizare PUZ
PALAZU MARE llI- Modificare HCLM nr 116/17.04.2003 si
HCLM nr 126/17.04.2003
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4 214580/22.11.2019 PUZ AVIZ OPORTUNITATE

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.AT. 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 Ila 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, asigurandu-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 si pentru asigurarea respectarii cerintelor de
protectie a mediului.

Se introduc interdictii definitive de construire in zonele afectate de largirea amprizei strazilor ori in
zonele in 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 prezinta vestigii
arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de construire) pana la intocmirea
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proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana la descarcarea de sarcina arheologica a
respectivelor terenuri.

In toate unitatile teritoriale de referinta 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 in conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizata, privind administratia
publica locala.

Derogari de la prevederile prezentului regulament.

Derogarile, respectiv modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim de construire,
inaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, P.0.T., C.U.T,, sunt admise numai
in urmatoarele situatii:

conditii dificile de fundare probate prin concluziile studiului geotehniccare conduc la solutii de
amplasare si configurare a constructiilor care nu se inscriu in prevederile prezentului regulament
(retrageri de siguranta fata de constructii vecine, aliniere, subzidiri, etc);

dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

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

Modalitatile 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 sanatate, igiena si
mediu si avizat favorabil de Directia de Sanatate Publica, precum si cu acordul unitatii teritoriale de
pompieri;

modificari ale functiunii, P.0.T. si/sau C.U.T. si ale inaltimii 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.
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CAPITOLUL 2 UTILIZARE FUNCTIONALA

2.1. Caracterul zonei studiate
L - ZONA DE LOCUIRE

Zona se compune din diferite tipuri de locuinte colective (subzone) ce vor asigura necesitatile
functionale si spatial configurative ale zonei in care se incadreaza, iar pe de alta parte vor asigura
calitatea locuirii la standarde inalte, valorificarea terenului urban, mentinerea valorii proprietatilor,
asigurarea fara discriminare a dreptului fiecarui locuitor la insorire, luminare naturala, intimitate,
spatiu plantat, acces la echipamente publice sociale si tehnico-edilitare, securitate personala si
protectie fata de poluare.

Zona de locuire (L) din cadrul zonei de studiu, se compune din urmatoarele subzone:
ZLC1 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime ridicata, servicii la parter si comert;
ZLC2 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mediu, servicii la parter si comert;
ZLC3 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mic P+4E si dotari complementare.

ZMla - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+16E, situate in
ansambluri cu minim 3 cladiri

ZM1b - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+20E, situate in regim
individual

M - ZONA MIXTA

Zona se caracterizeaza printr-o mare flexbilitate in acceptarea diferitelor functiuni de interes
general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de servicii de-a lungul arterelor
principale si segmente de linearitati formate din diverse categorii de activitati comerciale, locuire,
servicii, birouri in lungul arterei Bd. Aurel Vlaicu. Totodata, zona mixta

1C
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prelungeste principalii poli urbani, contureaza mai puternic punctele de concentrare a
locuitorilor (zone de activitati etc.).

Zona mixta (M) din cadrul zonei studiate, se compune din urmatoarele subzone:
ZM - Zona mixta cu regim de inaltime ridicat situata de-a lungul unor artere importante de circulatie

ZML - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat situata de-a
lungul unor artere importante de circulatie

ZML1 - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat (ZPR) ZONA
PARK&RIDE

Zona se va caracterizeaza si va indentifica in arealul studiat un nuclee strategic de dezvoltare cu
importanta la nivelul municipiului situat in lungul arterei Bd. Aurel Vlaicu oferind o flexibilitate
functionala in conditiile unei oferte diversificate si imediat accesibile investitilor.

(ZG) ZONA GOSPODARIE COMUNALA
Zona constructiilot si amenajarilor izolate pentru gospodarie comunala
(ZRR+ZRV5) ZONA ECHIPAMENTELOR TEHNICE MAJORE

ZRR - Zona contine constructii si instalatii aferente echiparii tehnice majore inclusiv sediile unor
regii cu arii de competenta supramunicipale.

ZRV5 - Fasii plantate de protectie sanitara

(ZRVIA) ZONA PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENESTI SI DE CARTIER, SCUARURI SI FASII
PLANTATE

Zona cuprinde spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport in aer liber si agrement,
spatii plantate de protectie si petrecere a timpului liber in imediata apropiere a zonelor de locuit

Tla -Zona de amenajari publice aferenta bulevardului Aurel Vlaicu

e ZLC1- Zona locuinte colective cu regim de inaltime ridicata, servicii la parter si

UTILIZARE FUNCTIONALA

11
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UTILIZARI ADMISE

locuinte colective in proprietate de standard ridicat (cu referire la suprafetele utile ale incaperilor
de locuit, a finisajelor puse in opera, acces facil la spatii verzi cu amenajare peisagistica deosebita
cat si la functiuni complementare locuirii);

la nivelul demisolului si parterului se pot amenaja servicii, activitati comerciale, alimentatie publica

parcarile se pot amenaja in interiorul cladirilor la nivelul subsolurilor si a demisolurilor, se permit
parcari la nivelul parterului daca acestea sunt inchise

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje la sol/
subterane/ supraterane multietajate, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport
si recreere (eventual piscina descoperita), constructii pentru echiparea tehnica.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In cazul existentei echipamentelor publice la parterul si demisolul blocurilor: gradinite, crese,
cabinete medicale sau functiunile medicale, acestea trebuie sa aiba accese separate de cel al
locatarilor si trebuie sa respecte normativele specifice in vigoare.

Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata,
eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.

Lucrari ample de remodelare a fatadelor, accesurilor sau a spatiilor publice pot fi aprobate numai in
conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionala a parterului unui intreg
tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de cel putin o scara comung;

Se admit spatii destinate exercitarii de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicale, alimentatie
publica, servicii exclusiv la parterul si demisolul cladirilor cu conditia ca acestea sa nu aduca
prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale prin generarea de incarcari suplimentare la nivelul
parcajelor supraterane descoperite si prin generarea de zgomot peste nivelul maxim admis.

UTILIZARI INTERZISE

Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

12



COoNsSULEING MR MAB LRI R / J40/14526/2022

S.C. ROW STUDIO S.R.L. S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S5.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.
113/1143/2008 A
CORSTANTA - ROMANIA 313/1270/2006  SONSTANTA 13/644/2013

CONSTANTA - ROMANIA cor

E ROW STUDIO At @)t s, UA asociati |CUI 40664814 |

rozua@studiiurbane.ro

STANTA - ROMANIA

Constructii provizorii de orice natura;

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 rapida a apelor meteorice

e ZLC2 - Zona locuinte colective cu regim de inal{ime mediu, servicii la parter si

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

locuinte colective;

parcarile se pot amenaja in interiorul cladirilor la nivelul subsolurilor si a demisolurilor, se permit
parcari la nivelul parterului daca acestea sunt inchise;

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje la sol/
subterane/ supraterane multietajate, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport
si recreere (eventual piscind descoperitd), constructii pentru echiparea tehnica.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In cazul existentei echipamentelor publice la parterul si demisolul blocurilor: gradinite, crese,
cabinete medicale sau functiunile medicale, acestea trebuie sa aiba accese separate de cel al
locatarilor si trebuie sa respecte normativele specifice in vigoare.

Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata,
eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.

Lucrari ample de remodelare a fatadelor, accesurilor sau a spatiilor publice pot fi aprobate numai in
conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionala a parterului unui intreg
tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de cel putin o scara comuna;

Se admit spatii destinate exercitarii de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicale, alimentatie
publica, servicii exclusiv la parterul si demisolul cladirilor cu conditia ca acestea sa nu aduca
prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale prin generarea de incarcari suplimentare la nivelul
parcajelor supraterane descoperite si prin generarea de zgomot peste nivelul maxim admis.
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UTILIZARI INTERZISE

Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

Constructii provizorii de orice naturga;

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 rapida a apelor meteorice.

e ZLC3 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mic P+4E si dotari

In cadrul acestui UTR Reglementarile propuse sunt cu caracter informativ, urmand ca zona sa fie
detaliata in cadrul unor documentatii PUZ prin intermediul carora se va realiza si introducerea in
intravilan. Pentru terenurile deja aflate in intravilan se vor respecta reglementarile din aceasta
documentatie documentatia.

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

locuinte colective in proprietate de standard ridicat (cu referire la suprafetele utile ale incaperilor
de locuit, a finisajelor puse in opera, acces facil la spatii verzi cu amenajare peisagistica deosebita
cat si la functiuni complementare locuirii);

la nivelul demisolului si parterului se pot amenaja servicii, activitati comerciale, alimentatie publica

parcarile se pot amenaja in interiorul cladirilor la nivelul subsolurilor si a demisolurilor, se permit
parcari la nivelul parterului daca acestea sunt inchise

amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje la sol/
subterane/ supraterane multietajate, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport
si recreere (eventual piscind descoperitd), constructii pentru echiparea tehnica.
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UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

In cazul existentei echipamentelor publice la parterul si demisolul blocurilor: gradinite, crese,
cabinete medicale sau functiunile medicale, acestea trebuie sa aiba accese separate de cel al
locatarilor si trebuie sa respecte normativele specifice in vigoare;

Se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate privata,
eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent;

Lucrariample de remodelare a fatadelor, accesurilor sau a spatiilor publice pot fi aprobate numai in
conditiile promovarii unor proiecte vizand transformarea functionala a parterului unui intreg
tronson de cladire, respectiv apartamentele deservite de cel putin o scara comung;

Se admit spatii destinate exercitarii de profesiuni liberale, birouri, cabinete medicale, alimentatie
publica, servicii exclusiv la parterul si demisolul cladirilor cu conditia ca acestea sa nu aduca
prejudicii si stanjeniri functiunii rezidentiale prin generarea de incarcari suplimentare la nivelul
parcajelor supraterane descoperite si prin generarea de zgomot peste nivelul maxim admis.

UTILIZARI INTERZISE

Functiuni comerciale si servicii profesionale care genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

Constructii provizorii de orice natura;

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 rapida a apelor meteorice.
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e ZMla - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+16E,
situate Tn ansambluri cu minim 3 cladiri;

e ZM1b - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+20E,
situate in regim individual,

e ZM - Zona mixta constituita

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

Servicii sociale, lacasuri de cult;

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc,

Comert cu amanuntul;

Functiuni medicale (constructii de sanatate) si spatii complementare

Depozitare sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o necesitg;
Hoteluri, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Reprezentata auto multi-marcg;

Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in cadrul unei cladiri care
are o alta functiune dominanta

Locuintele colective, se permite aceasta functiune daca se identifica urmatoarele functiuni
complementare locuirii precum servicii, alimentatie publica, comert cu amanuntul, birouri

Sport si recreere in spatii acoperite;
Parcaje subterane, la sol si multietajate;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

1€
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Spatii plantate - scuaruri, gradini;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor

Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

UTILIZARI INTERZISE

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Constructii provizorii de orice natura;

Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora; - Depozitare en-gros;

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari. -
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 rapida a apelor meteorice.

e ZML - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat situata
de-a lungul unor artere importante de circulatie

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

Servicii sociale, lacasuri de cult;
Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc,
Comert cu amanuntul;

Depozitare sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o necesit3;
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Functiuni medicale (de sanatate spital, policlinica, centre de recuperare. Etc.) si spatii
complementare (de invatamant, administrative, locuinte de serviciu, de cazare, birouri si centre de
transfer, inovare, cercetare, spatii multifunctionale: conferinte, expozitii, heliport, de tratament, de
recuperare, etc)

Hoteluri, agentii de turism,
Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;
Reprezentata auto multi-marca;

Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in cadrul unei cladiri care
are o alta functiune dominanta

Locuintele colective, se permite aceasta functiune daca se identifica urmatoarele functiuni
complementare locuirii precum servicii, alimentatie publica, comert cu amanuntul, birouri

Invatamant (scoala, invatamant sperior, gradinite, afterschool)
Sport si recreere in spatii acoperite (terenuri de sport, sala fitness);
Parcaje subterane, la sol si multietajate;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Spatii plantate - scuaruri, gradini;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor

Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

UTILIZARI INTERZISE

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Constructii provizorii de orice naturg;

Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora; - Depozitare en-gros;

1¢



ROW STUDIO V;; g e s uA asociati |CUl 40664814 |
COoNsSULEING MR MAB LRI R / J40/14526/2022

S.C. ROW STUDIO S.R.L. S5.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. o
S5/ axa0s CONSTANTA A rozua@studiiurbane.ro
CONSTANTA - ROMANIA 113/1270/2006 &)3‘544 2013

CONSTANTA - ROMANIA STANTA = ROMANIA

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari. -
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 rapida a apelor meteorice.

e ZMLI1 - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, local si de cartier;

Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

Servicii sociale, colecte si personale, lacasuri de cult;

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc,

Comert de tip mall;

Comert de tip hypermarket;

Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o necesita);
Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Reprezentata auto multi-marc3,

Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in cadrul unei cladiri care
are o alta functiune dominanta;

Parcaje subterane, la sol si multietajate;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor

Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;
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Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

UTILIZARI INTERZISE

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Constructii provizorii de orice natura;

Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora; - Depozitare en-gros;

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari. -
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 rapida a apelor meteorice.

e ZRE S| ZRE2 - zona echipamentelor publice, sanatate si orice functiune de interes
municipal

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;

Nod intermodal de circulatii/circulatii publice cu conexiune la nivelul teriotoriului dar si la nivelul
Municipiului Constanta.

Parcaje subterane, la sol si multietajate (amenajari parcare park and ride);

Amenajari statii transport public, statii taxi, amenajari de stiationare si statii de incarcare masini
electrice.
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Sedii de birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite domenii, alte servicii profesionale;

Reprezentata auto multi-marca,

Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in cadrul unei cladiri care
are o alta functiune dominanta;

Agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Sport si recreere in spatii acoperite (terenuri de sport, sala fitness);

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor publice
Depozitare sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce o necesitg;
Functiuni medicale (spital, policlinica, centre de recuperare. Etc.) si spatii complementare

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor
Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

Tn cazul existentei echipamentelor publice la parterul si demisolul cladirilor, cabinete medicale sau
functiunile medicale, acestea trebuie sa aiba accese separate si trebuie sa respecte normativele
specifice in vigoare.

UTILIZARI INTERZISE

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Constructii provizorii de orice naturg;

Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand
finisajul acestora; - Depozitare en-gros;

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari. -
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 rapida a apelor meteorice.
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e ZG - Zona gospodarie comunala

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Conform PUG Municipiul Constanta:

constructii instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala exclusiv cele pentru transporturi
care sunt tratate

Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;

Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate si
accesul la activitatile permise;

Parcaje la sol.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conform PUG Municipiul Constanta.

UTILIZARI INTERZISE

pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic orice activitati care prezinta risc tehnologic
si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza

e ZRV5 - Fasii plantate de protectie sanitara

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Conform PUG Municipiul Constanta:
se mentin functiunile specifice in zonele verzi protejate;
nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei protejate;

sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor avizate de institutiile legal
abilitate
22
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UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Conform PUG Municipiul Constanta:

orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in conformitate
cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local;

UTILIZARI INTERZISE
Conform PUG Municipiul Constanta:
se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite;

nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu
efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor

se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura
tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;

se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

UTILIZARI ADMISE

Conform PUG Municipiul Constanta:

sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in:

spatii plantate, mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;

circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;

adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand suprafata construita
desfasurat limitata la cel mult 60 mp.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conform PUG Municipiul Constanta:

orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele competente in conformitate
cu prevederile Legii nr.137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local,
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UTILIZARI INTERZISE

Conform PUG Municipiul Constanta:
se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

se interzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si diminuarea
suprafetelor inverzite;

nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;

este interzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu
efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor

se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de infrastructura
tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a energiei electrice si gazelor;

se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

CAPITOLUL 3 CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFOMARE A
CONSTRUCTIILOR

1. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.0.T. si C.U.T. maxim admise, precum si a
regimului de inaltime 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. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

2.1.. ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

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

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
2.2. AMPLASAREA FATA DE DRUMURI PUBLICE

administratiei publice:

constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere 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 in comun;

conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele de termoficare, electrice, de telecomunicatii.

n sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sigurant3
si fasiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii
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 permisa, cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor
delimitate conform legii.

2.3. AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pana la
inaltimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

se vor respecta retragerile din prezentul regulament.

2.4. AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, se vor realiza
conform Codului Civil actualizat si conform prezentului regulament, avand in vedere respectarea
2t
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prevederilor 0.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 in interiorul aceleiasi parcele se stabileste in baza unor studii suplimentare solicitate de
autoritatea publica locald (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).

in sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

depasirea aliniamentului cu trepte de acces in cladire sau alte reliefuri ale fatadelor pana la
inaltimea de 3 metri de la cota trotuarului amenajat este interzisa;

se vor respecta retragerile din prezentul regulament.

2.5. AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, se vor realiza
conform Codului Civil actualizat si conform prezentului regulament, avand in vedere respectarea
prevederilor 0.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 in 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).
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tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

2.2 REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

2.2.1. EXPUNEREA LA RISCURI NATURALE

(1) Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale cu
exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa.

(2) In prezentul regulament prin riscuri naturale se infelege: alunecari de teren, nisipuri miscatoare,
terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, zone inundabile.

2.2.2. EXPUNEREA LA RISCURI TEHNOLOGICE

(1) 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, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

(2) in 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.

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

2.2.3. ASIGURAREA ECHIPARII EDILITARE

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli
de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice
locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este
interzisa.
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(2) Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract,
a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre
investitorii interesati.

2.2.4. ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
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.

(2) Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei studiate
se vor respecta conform prezentului regulament.

2.2.5. PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI

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

2.2.6. LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA

(1) 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.

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

2.2.7. AMPLASAREA PANOURILOR DE AFISAJ PUBLICITAR

(1) 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.
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2.2.8. ILUMINATUL ARHITECTURAL

(1) In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot sprijini una pe
alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(2) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul estetic, rolul
functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta culturala.

(3) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul estetic, rolul
functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta culturala.

(4) In cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitecturd 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 termica a fatadelor.

(5) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea iluminatului arhitectural.

(6) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru autorizatia de
construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele, tehnologiile si sistemele care sa
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 imobillui.

(7) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si mentinerii
sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii electrice,
structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

* exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural,
e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice
2.Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).
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(8) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu vor folosi
culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta.

(9) Proiectul de iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

3.REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

3.1. ACCESE CAROSABILE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la Regulamentul general de
urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile 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;

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.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-
un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete 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.

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

30



ROW STUDIO W;; g by 1y : uA asociati |CUI 40664814 |
COoNsSULEING MR MABSTLRIRERE J40/14526/2022

S.C. ROW STUDIO S.R.L. S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L. "
3i51ay008 CONSTANTA CONSTANTA rozua@studiiurbane.ro
CONSTANTA - ROMANIA 113/1270/2006 3‘644 2013

1.
CONSTANTA - ROMANIA CONSTANTA = ROMANIA

4. REGULI CU PRIVIRE LA INALTIMEA MAXIMA A CONSTRUCTIILOR

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

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

Inltimea 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 sa 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.

Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste regimul de
indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea unui etaj tehnic in
urmatoarele conditii:

pentru zona casei scarii si liftului;

pentru echipamente, dotari tehnice;

indltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu inaltimea etajului curent;
retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.

Realizarea de supante se va face cuincadrarea in regimul de inaltime maxim propus si a
C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5.REGULI CU PRIVIRE LA ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea
executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in
contradictie cu

aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii,
este interzisa.
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6. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

6.1. RACORDAREA LA RETELELE 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 existenta, atunci cand aceasta are capacitatea
necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca
noi retele;

Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de
canalizare, la nivel de parcel3. in acest sens, trebuie limitatd acoperirea suprafetelor exterioare cu
materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in
vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament
racordarea burlanelor la canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita
producerea ghetii;

Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un
drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de
functiune;

Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer conditionat, cablurilor
si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si instalatii
vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea
antenelor de telecomunicatii, cu respectarea prevederilor in vigoare prezentului regulament.

6.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

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

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice

montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de

alimentare cu apa, energie electrica, termoficare, telecomunicatii. Montarea acestora se executa in
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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 reglementarilor 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 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;

(2) 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 executa, anterior sau
concomitent cu lucrarile 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.

7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

1.1. 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.

7.2. SPATII VERZI SI PLANTATE

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii 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
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7.3. IMPREJMUIRI

H.C.J.C. nr. 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul
administrativ al judetului Constanta.

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

imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;

imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor

si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca siin cazul
aspectului exterior al constructiei.

4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

4.1. PROCENTUL DE OCUPARE AL TERENULUI

ZLC1 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime ridicata, servicii la parter si comert;
POT maxim = 50%

ZLC2 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mediu, servicii la parter si comert;

POT maxim = 50%

ZLC3 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mic P+4E si dotari complementare.
POT maxim = 40%

ZM1a - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+16E, situate in
ansambluri cu minim 3 cladiri

POT maxim = 65%

ZM1b - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+20E, situate in regim
individual
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ZM - Zona mixta constituita

POT maxim = 50%
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ZML - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat situata de-a

lungul unor artere importante de circulatie

POT maxim = 50%

ZML1 - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat

POT maxim = 50%

ZRE si ZRE2 - echipamente publice, sanatate si orice functiune de interes municipal

POT maxim = 50%
ZG - Zona gospodarie comunala
Conform PUG Municipiul Constanta:

POT maxim = 50%

ZRV5 - Fasii plantate de protectie sanitara

Conform PUG Municipiul Constanta:
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conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

ZRV 1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice
Conform PUG Municipiul Constanta:

conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

Tla -Zona de amenajari publice aferenta bulevardului Aurel Vlaicu

conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

4.2. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

ZLC1 - Zona locuinte colective cu regim de inalfime ridicata, servicii la parter si comert;
CUT maxim = 3.0 mp./ AD.C;

ZLC2 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mediu, servicii la parter si comert;

CUT maxim = 2.0 mp./ AD.C,;

ZLC3 - Zona locuinte colective cu regim de inal{ime mic P+4E si dotari complementare.
CUT maxim = 2.8 mp./ AD.C,;

ZM1a - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+16E, situate in ansambluri
cu minim 3 cladiri

POT maxim = 4.0 mp./ AD.C,;

ZM1b - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+20E, situate in regim
individual

POT maxim = 4.0 mp./ AD.C,;
ZM - Zona mixta constituita
CUT maxim = 3.0mp./ AD.C,

ZML - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat situata de-a
lungul unor artere importante de circulatie

CUT maxim = 3.5 mp./ AD.C,;
ZML1 - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat
CUT maxim = 3.0 mp./ AD.C;

ZRE si ZRE2 - echipamente publice, sanatate si orice functiune de interes municipal
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ZG - Zona gospodarie comunala

Conform PUG Municipiu [Constanta:

CUT maxim = 1.8 mp./ AD.C,;

ZRV5 - Fasii plantate de protectie sanitara

Conform PUG Municipiul Constanta: conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
ZRV 1a - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate publice
Conform PUG Municipiul Constanta:

conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

Tla -Zona de amenaijari publice aferenta bulevardului Aurel Vlaicu

conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

5.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

e ZLC1 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime ridicata, servicii la parter si comert;

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE Sl ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor
(1) in acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.
(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)
(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
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stradale.
(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.
(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).
(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.
(8) Tn cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.
(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;
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- pentru parcelase vaintocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la refeaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.

(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dot3ri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) In cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

E ROW STUDIO At Q) vt a8 UA asociati |CUI 40664814 |

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
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- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 4 benzi va fi de minim 10,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim 5,00 metri
- Sevor aveain vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte;

- In cazul in care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o terta
persoana de specialitate In domeniul proiectarii de arhitectura) se asigura
respectarea prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa
distanta intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii.

- Distanta se poate reduce la cel putin 5.00 metri, numai in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesita lumina naturals;

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.
(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.
(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.
(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.
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(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza

municipiului Constanta aprobat prin
H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.
INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR
- inaltimea maxima a cladirilor va fi P+12E (40,00 metri)

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inal{imii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

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

(3) Tnltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de Tnaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea

unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
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echipamente, dotari tehnice; -

inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu inaltimea etajului curent; -
retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

8) In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) Iluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita
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 termica a fatadelor.
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(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea

iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropatd/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de

iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara
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RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicid.in vederea pdstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 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
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interventie la acestea;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri
(1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente,
decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inal{ime, necesare
delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
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ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).

(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva
partial sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 50%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =3.0 mp./AD.C,

e ZLC2 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mediu, servicii la parter si

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor
(1) Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.
(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)
(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
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drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.

(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.

(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.

(8) Tn cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.

(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.

(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.
(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.
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(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dot3ri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 6 benzi va fi de minim 10,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 4 benzi va fi de minim 10,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim 5,00 metri
- Sevor aveain vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte;
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- In cazulin care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o tert3
persoana de specialitate in domeniul proiectarii de arhitecturd) se asigura
respectarea prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa
distanta intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii.

- Distanta se poate reduce la cel putin 5.00 metri, numai in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesita lumina naturalg;

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradalda majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.

(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE
(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai

daca se asigura acces pietonal pentru constructie, potrivit importantei si destinatiei
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constructiei.

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta aprobat prin

H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR

- inal{imea maxima a cladirilor va fi P+6E (20,00 metri)
(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inal{imii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.
(2) Inaltimea maxima se masoara intre teren (in situatia anterioard lucrarilor de
terasament) si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.
(3) Tnltimea 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.
(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.
(5)Tn 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.
(6) Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
echipamente, dotari tehnice; - inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu
inaltimea etajului curent; - retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala
cu inaltimea acestuia.
(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor
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(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

8) In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita
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 termica a fatadelor

(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea
iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru
autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,
tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.
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(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si
mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:
1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropata/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de

iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea
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necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa
construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicad.in vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 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;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa,

anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a
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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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si a plansei de propunere pentru
reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate privind extinderea retelei
hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri

(1) Tn conditiile prezentului regulament, este permis3 autorizarea urmatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative
sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda
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circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului
imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).
(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva
partial sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 50%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =2.0 mp./AD.C;

55



COoNsSULEING WMRUEMASSTLDID:RE J40/14526/2022
'OW STUDIO S.R.L. S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

S.C. R H
713/1143/2008 i CONSTANTA CONSTANTA rozua@studllurbane.ro
CONSTANTA - ROMANIA 113/1270/2006 Jl}‘§44/2013

CONSTANTA - ROMANIA

E ROW STUDIO At Q) vt a8 UA asociati |CUI 40664814 |

CONSTANTA - ROMANIA

e ZLC3 - Zona locuinte colective cu regim de inaltime mic P+4E si dotari complementare.

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE SI ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor
(1) Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.
(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)
(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.
(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.
(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).
(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.
(8) Tn cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.
(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului
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- regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.

(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren

invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei

mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare
echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dotari publice urbane de interes

municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public, dispuse
izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim 30.0
metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15)Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice privind
reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
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- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 4 benzi va fi de minim 10,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 3 benzi va fi de minim 7,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim 5,00 metri

- Sevor aveain vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte;

- In cazul in care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o tert3
persoana de specialitate in domeniul proiectarii de arhitecturd) se asigura
respectarea prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa
distanta intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii.

- Distanta se poate reduce la cel putin 5.00 metri, numai in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de
locuit, fie pentru alte activitati permanente care necesita lumina naturals;

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.
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(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta aprobat prin

H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR
1.i1naltimea maxima a cladirilor va fi P+4E (16,00 metri)

2.Se vor admite 2 etaje peste inaltimea maxima pentru crearea accentelor de inaltime din
intersctii (intersectia cu Bulevardul Madrid)

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inal{imii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

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

(3) Tnltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depdasirea inaltimii maxime admise: peste
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(7) inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu inaltimea etajului curent; -
retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.

(8) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
si a C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

(8) n spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita
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 termica a fatadelor
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(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea

iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropatd/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de

iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara
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RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicid.in vederea pdstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 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
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interventie la acestea;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri

(1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative sau
din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente
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cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).

(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva
partial sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 45%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =3.0 mp./AD.C,
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e ZMla - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+16E,
situate In ansambluri cu minim 3 cladiri;

e ZMIb - Zona mixta de locuinte colective inalte, birouri si comert, pana la P+20E,
situate in regim individual,

e ZM - Zona mixta constituita

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

(1) Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.

(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)

(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.

(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.

(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.
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(8) In cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.

(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:
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- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.

(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dotdri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) In cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.
c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii
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AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Constructiile noi se vor retrage de la aliniament fata de bulevardul Aurel Vlaicu
cu minim 15 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 4 benzi va fi de minim 10,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim 5,00 metri
- Sevor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte;

- In cazul in care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o tert3
persoana de specialitate in domeniul proiectarii de arhitecturd) se asigura
respectarea prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa
distanta intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii.

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.
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(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza

municipiului Constanta aprobat prin
H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR
- inaltimea maxima a cladirilor va fi P+12E (40,00 metri)
- accent de R.h.max = P+16 pe 30% din suprafata ce a generat documentaia

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inal{imii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

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

(3) Tnltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.
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(6) Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
echipamente, dotari tehnice; - inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu
inaltimea etajului curent; - retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala
cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

(8) n spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitecturd se solicit3
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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 termica a fatadelor

(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea

iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

o descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropata/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de

iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constant
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6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, trebuie limitat3 acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicid.in vederea pdstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 prevad obligatoriu sisteme de
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identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru repararea operativa a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executs,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri
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(1 Tn conditiile prezentului regulament, este permis3 autorizarea urmatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative
sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).
(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva partial
sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 45%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =3.0 mp./AD.C,

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- CUT maxim =3.0 mp./AD.C,

e ZML - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat situata
de-a lungul unor artere importante de circulatie

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE
- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal,
74




d

ROW STUDIO Aol S TBIG uA asociati |CUl 40664814 |
COoNsSULEING MR MABSTLRIRERE J40/14526/2022
ilolzé‘;g}‘”zgggplo S.R.L. S.C. PROJECT Rifjl,)vl.svrzzl‘rl:lIL7lNG S.R.L. S.C. MAS FUBLI?g’IvI;K;A&N;:RTNERS S.R.L. rOZU a@stud i i u rba ne i ro

(TA' - ROMANIA 113/1270/2006 1364412013

CONSTANTA - ROMANIA STANTA = ROMANIA

local si de cartier;

Sedii/ birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi,
proiectare, cercetare, expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii
profesionale;

Servicii sociale, lacasuri de cult;

Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc,

Comert cu amanuntul;

Depozitare sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor ce
0 necesita;

Functiuni medicale (de sanatate spital, policlinica, centre de recuperare. Etc.) si
spatii complementare (de invatamant, administrative, locuinte de serviciu, de
cazare, birouri si centre de transfer, inovare, cercetare, spatii multifunctionale:
conferinte, expozitii, heliport, de tratament, de recuperare, etc)

Hoteluri, agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Reprezentata auto multi-marca;

Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in
cadrul unei cladiri care are o alta functiune dominanta

Locuintele colective, se permite aceasta functiune daca se identifica urmatoarele
functiuni complementare locuirii precum servicii, alimentatie publica, comert cu
amanuntul, birouri

Invatamant (scoala, invatamant sperior, gradinite, afterschool)

Sport si recreere in spatii acoperite (terenuri de sport, sala fitness);

Parcaje subterane, la sol si multietajate;

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Spatii plantate - scuaruri, gradini;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor
Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica;

UTILIZARI INTERZISE

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Constructii provizorii de orice natura;

Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura si deteriorand finisajul acestora; - Depozitare en-gros;
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- Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari
admise cu conditionari. - 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 rapida a apelor meteorice.

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

(1) in acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.

(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)

(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.

(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.

(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.

(8) In cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.
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(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.

(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dotari publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte
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2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Constructiile noi se vor retrage de la aliniament fata de bulevardul Aurel Vlaicu
cu minim 15 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 4 benzi va fi de minim 10,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim 5,00 metri
- Sevor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte;

- In cazul in care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o tert3
persoana de specialitate in domeniul proiectarii de arhitectura) se asigura
respectarea prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa
distanta intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii.

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.
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(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.

(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta aprobat prin

H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR

- inal{imea maxima a cladirilor va fi P+10E (45,00 metri)
(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise

si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

(2) Indltimea maxim3 se masoard intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de
terasament) si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.

(3) Tnltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.
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(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
echipamente, dotari tehnice; - inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu
inaltimea etajului curent; - retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala
cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

8) In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.
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(10) Iluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita

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 termica a fatadelor

(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea

iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropata/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.
81



COoNsSULEING WMRUEMASSTLDID:RE J40/14526/2022
'OW STUDIO S.R.L. S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

S.C. R H
713/1143/2008 i CONSTANTA CONSTANTA rozua@studllurbane.ro
CONSTANTA - ROMANIA 113/1270/2006 Jl}‘§44/2013

CONSTANTA - ROMANIA

E ROW STUDIO At Q) vt a8 UA asociati |CUI 40664814 |

CONSTANTA - ROMANIA

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu
vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de
iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta.

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, trebuie limitat3 acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicd.in vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu ap3, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nisele
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constructiilor, cu acordul in prealabil al proprietarilor incintelor / constructiilor si fara
afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor 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 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;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executs,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

(5)
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8. Reguli cu privire la imprejmuiri

(1) In conditiille prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative
sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

(2) Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).
(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva partial
sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 50%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =3.5 mp./AD.C;

e ZML1 - Zona mixta locuire colectiva, birouri, serivicii cu cu regim de inaltime ridicat

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE
- Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal,
local si de cartier;
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- Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercetare, expertizare, consultant in diferite domenii si alte servicii
profesionale;

- Servicii sociale, colecte si personale, lacasuri de cult;

- Sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc,

- Comert de tip mall;

- Comert de tip hypermarket;

- Depozitare (sub forma de functiune complementara destinatiilor
constructiilor ce o necesita);

- Restaurant, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Reprezentata auto multi-marca3,

- Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in
cadrul unei cladiri care are o alta functiune dominanta;

- Parcaje subterane, la sol si multietajate;

- Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- Seva asigurain toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor
- Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea;

- Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare
seismica;

UTILIZARI INTERZISE

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

- Constructii provizorii de orice naturga;

- Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura si deteriorand finisajul acestora; - Depozitare en-gros;

- Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari
admise cu conditionari. - 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 rapida a apelor meteorice.

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR
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1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

(1) in acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.

(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)

(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.

(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.

(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.

(8) In cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.

(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.
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(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dot3ri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Constructiile noi se vor retrage de la aliniament fata de bulevardul Aurel Vlaicu
cu minim 15 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 4 benzi va fi de minim 10,00 metri
- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim 5,00 metri
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- Sevor aveain vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte;

- n cazul in care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o terta
persoana de specialitate iIn domeniul proiectarii de arhitectura) se asigura
respectarea prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa
distanta intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii.

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.

(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.
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ACCESURILE SI CIRCULATI PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta aprobat prin

H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.

- inal{imea maxima a cladirilor va fi P+10E (45,00 metri)

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

(2) Indltimea maxim3 se masoard intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de
terasament) si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.

(3) In&ltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de Tnaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
echipamente, dotari tehnice; - inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu
inaltimea etajului curent; - retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala
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cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

(8) n spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) Iluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita
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 termica a fatadelor

(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea
iluminatului arhitectural.
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(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropata/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de

iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE
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(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicd.in vederea pdstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 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;
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(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executs,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri

(1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative sau

din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente
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cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).

(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva
partial sau in intregime.

IV. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA S| UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 50%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =3.0 mp./AD.C,

e ZRE S| ZRE2 - zona echipamentelor publice, sanatate si orice functiune de interes
municipal

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE
- Institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier;
- Nod intermodal de circulatii/circulatii publice cu conexiune la nivelul teriotoriului
dar si la nivelul Municipiului Constanta.
- Parcaje subterane, la sol si multietajate (amenajari parcare park and ride);
- Amenajari statii transport public, statii taxi, amenajari de stiationare si statii de
incarcare masini electrice.
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Sedii de birouri ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi,
proiectare, cercetare, expertizare, agentii imobiliare, consultanta in diferite
domenii, alte servicii profesionale;

Reprezentata auto multi-marca,

Service auto reprezentand functiune complementara care se desfasoara in
cadrul unei cladiri care are o alta functiune dominanta;

Agentii de turism;

Restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

Sport si recreere in spatii acoperite (terenuri de sport, sala fitness);

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea
spatiilor publice

Depozitare sub forma de functiune complementara destinatiilor constructiilor
ce o0 necesita;

Functiuni medicale (spital, policlinica, centre de recuperare. Etc.) si spatii
complementare

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu handicap locomotor
Pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;
In cazul existentei echipamentelor publice la parterul si demisolul cladirilor,
cabinete medicale sau functiunile medicale, acestea trebuie sa aiba accese
separate si trebuie sa respecte normativele specifice in vigoare.

UTILIZARI INTERZISE

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Constructii provizorii de orice natura;

Dispunerea de mijloacelor publicitare pe plinurile fatadelor, desfigurand
arhitectura si deteriorand finisajul acestora; - Depozitare en-gros;

Orice alte functiuni ce nu au fost specificate ca utilizari admise sau utilizari
admise cu conditionari. - 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 rapida a apelor meteorice.

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR
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1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

(1) Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.
(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)
(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.
(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.
(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).
(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.
(8) In cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.
(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;
- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
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(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.

(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dotdri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) In cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
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- Constructiile noi se vor retrage de la aliniament fata de bulevardul Aurel Vlaicu
cu minim 15 metri

- Retragerea de la aliniament fata de strazile cu 2 benzi va fi de minim 5,00 metri

- Sevor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu;

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

- Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea celei mai
inalte;

- In cazulin care in urma studiului de insorire (intocmit si verificat de catre o tert3
persoana de specialitate in domeniul proiectarii de arhitectura) se asigura
respectarea prevederilor
0.M.S. nr. 119/2014, cat si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri, este admisa
distanta intre constructii de 1/3 din indltimea celei mai inalte constructii.

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.

(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe

trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
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urbanistice.

ACCESURILE S| CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza

municipiului Constanta aprobat prin
H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4.Inaltimea maxima a cladirilor

- ZRE zona echipamentelor publice (Park&Ride) inaltimea maxima a cladirilor va fi
P+8E (26,00 metri)

- pentru subzona ZRE2 - subzona echipamentelor publice, sanatate si orice functiune
de interes municipal (Spital Municipal) indltimea maxima va fi de P+8E-maxim
35.00m.

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

(2) Indltimea maxim3 se masoard intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de
terasament) si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.

(3) Tn&ltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
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echipamente, dotari tehnice; - inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu
inaltimea etajului curent; - retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala
cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

(8) n spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitecturd se solicit3
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 termica a fatadelor

(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea
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iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

o descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropata/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de

iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE
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(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicd.in vederea pdstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 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;
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(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executs,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri

M In conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative sau

din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente
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cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).

(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva partial
sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 50%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =3.0 mp./AD.C,

e ZG - Zona gospodarie comunala

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE
Conform PUG Municipiul Constanta:
- constructii instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala exclusiv cele
pentru transporturi care sunt tratate
- Adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere;
- Circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea
spatiilor plantate si accesul la activitatile permise;
- Parcaje la sol
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UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Conform PUG Municipiul Constanta:

UTILIZARI INTERZISE
- pentru incintele situate in zone rezidentiale se interzic orice activitati care
prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin
transporturile pe care le genereaza

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

(1) Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.

(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)

(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.

(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.

(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.
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(8) Tn cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.

(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.

(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dotdri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) In cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
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a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- Sevor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI
PARCELA
- conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii;

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.
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(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza

municipiului Constanta aprobat prin
H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.
- inal{imea maxima a cladirilor va fi P+4E (12,00 metri)

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

(2) Indltimea maxim3 se masoard intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de
terasament) si cornisa sau limita superioara a parapetului terasei.

(3) Tnltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea

unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
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echipamente, dotari tehnice;

- inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu inaltimea etajului curent; - retragerea
fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

8) In spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) Iluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita
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 termica a fatadelor
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(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea

iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropatd/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.

(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel

incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu

deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu

vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de

iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara
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RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicid.in vederea pdstrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 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
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interventie la acestea;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executs,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri

(1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative sau
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din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).

(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva
partial sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- POT maxim = 50%

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- CUT maxim =1.8 mp./AD.C,

e ZRV5 - Fasii plantate de protectie sanitara

UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE
Conform PUG Municipiul Constanta:
- se mentin functiunile specifice in zonele verzi protejate;
- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei protejate;
- sunt admise constructiile si instalatiile specifice conform proiectelor avizate de
institutiile legal abilitate

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Conform PUG Municipiul Constanta:
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- orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele
competente in conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de
protectie stabilite pe plan local,

UTILIZARI INTERZISE
Conform PUG Municipiul Constanta:
- seinterzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;
- seinterzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si
diminuarea suprafetelor inverzite;
- nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;
- esteinterzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea
de activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor
- seinterzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de
infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a
energiei electrice si gazelor;
- seinterzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

(1) Tn acceptiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificarile 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.
(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)

(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea

drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de

terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor stradal

(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
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si/sau alipire fara restrictii.

(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.

(8) Tn cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.

(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.
(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.

(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dot3ri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) In cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau
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independente; in functie de necesitati vor putea fi alipite una sau mai multe parcele
adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Conform PUG Municipiul Constanta:
- conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- Sevor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI PARCELA

Conform PUG Municipiul Constanta:
- conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul Orice
acces la drumurile publice se va face conform avizului si

116



COoNsSULEING WMRUEMASSTLDID:RE J40/14526/2022
'OW STUDIO S.R.L. S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

S.C. R H
1i3/1143/2008 i CONSTANTA CONSTANTA rozua@studllurbane.ro
CONSTANTA - ROMANIA 113/1270/2006 Jl}‘§44/2013

CONSTANTA - ROMANIA

E ROW STUDIO At Q) vt a8 UA asociati |CUI 40664814 |

CONSTANTA - ROMANIA

autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora, La care se
adauga specificatiile studiului de circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic
Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.

(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE SI CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta aprobat prin

H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.
- inaltimea maxima a cladirilor va fi P (5,00 metri)

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inal{imii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

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

(3) Tnltimea 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.
117



COoNsSULEING WMRUEMASSTLDID:RE J40/14526/2022
'OW STUDIO S.R.L. S.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

S.C. R H
1i3/1143/2008 i CONSTANTA CONSTANTA rozua@studllurbane.ro
CONSTANTA - ROMANIA 113/1270/2006 Jl}‘§44/2013

CONSTANTA - ROMANIA

E ROW STUDIO At Q) vt a8 UA asociati |CUI 40664814 |

CONSTANTA - ROMANIA

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depdsirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de indltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
echipamente, dotari tehnice; - inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu
inaltimea etajului curent; - retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala
cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;

(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si
antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si
instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de
telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

(8) n spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot
sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.
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(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul
estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta
culturala.

(10) Iluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul

estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta

culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita

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 termica a fatadelor

(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea

iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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 si eficient.

e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).

(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi

ingropatd/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.

(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se

va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba

sau galbena.
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(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel
incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu
deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.

(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.

(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu
vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de
iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. in acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer
conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE
(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in
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proprietatea publica.in vederea pastrarii

caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se interzice montarea
supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din sistemele de
alimentare cu ap3, energie electrica, termoficare, telecomunicatii, transport in comun. Montarea
acestora se executa 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 reglementarilor 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 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
acesteg;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

7. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conform

H.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si a numarului
minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;

(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
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(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

8. Reguli cu privire la imprejmuiri

(1) Tn conditiile prezentului regulament, este permis3 autorizarea urmatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative
sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

(2) Indltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).

(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva
partial sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA SI UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii

2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii

e ZRV la - Parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri si fasii plantate

UTILIZARE FUNCTIONALA
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UTILIZARI ADMISE
Conform PUG Municipiul Constanta:
- sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in:
- spatii plantate, mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;
- circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea
spatiilor plantate;
- adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere avand
suprafata construita desfasurat limitata la cel mult 60 mp.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Conform PUG Municipiul Constanta:
- orice interventie necesita documentatii specifice aprobate de organele
competente in conformitate cu prevederile Legii nr. 137/1995 si cu normele de
protectie stabilite pe plan local,

UTILIZARI INTERZISE
Conform PUG Municipiul Constanta:
- seinterzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;
- seinterzic orice schimbari ale functiilor spatiilor verzi publice si specializate si
diminuarea suprafetelor inverzite;
- nuse admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonelor protejate;
- esteinterzisa in perimetrul de protectie amplasarea de obiective si desfasurarea
de activitati cu efecte daunatoare asupra vegetatiei si amenajarillor
- seinterzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie fata de
infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a
energiei electrice si gazelor;
- seinterzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale, legal abilitate.

CONDITII DE AMPLASARE, CONFIGURARE S| ECHIPARE A CLADIRILOR

1. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor
(1) Tn 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
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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.
(2) Pe aceste loturi se pot autoriza lucrari de refunctionalizare, reconfigurare, reparatii,
consolidare si supraetajare a cladirilor existente, cu respectarea P.0.T. si C.U.T. maxim
admise, precum si a regimului de inaltime maxim aprobat prin prezentul regulament.
(3) Pentru divizarea in mai mult de 3 parcele este necesara elaborarea unei
documentatii urbanistice de tip Plan Urbanistic Zonal (exceptie fac parcelele care au fost
reparcelate prin prezenta documentatie)

(4) Avand in vedere necesitatea realizarii de noi circulatii carosabile si modernizarea
drumurilor existente, prin prezenta documentatie se propune a se realiza un schimb de
terenuri intre domeniul public si domeniul privat in vederea configurarii profilelor
stradale.

(5) Aceste schimburi se vor executa ulterior P.U.Z. prin operatiuni de dezemembrare
si/sau alipire fara restrictii.

(6) Schimbul de terenuri si cedarile de teren se vor realiza avand la baza propunerea din
cadrul documentatiei prezente (asa cum este figurat in plansa U-05.0 Plan regim juridic
propus) si conform planului de sistematizare realizat de catre o persoana de specialitate
avizata (elaborat ulterior P.U.Z.).

(7) Parcela este construibila numai daca are acces direct dintr-o strada publica sau prin
drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela.

(8) Tn cazul unor extinderi pe mai multe parcele, sau a unor operatiuni urbanistice care
necesita gruparea mai multor parcele, se vor respecta princiipile de organizare
urbanistica si functionala in zona, avand in vedere contextul vecinatatilor.

(10) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de mai sus aceasta se
poate considera construbila numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

- parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament;

- pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un plan urbanistic de detaliu.

(11) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de
bransare la reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de
distributie a energiei electrice.
(12) Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune impartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor
necesare echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.
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(13) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei de echipamente si dot3ri publice urbane de
interes municipal:

- pentru functiuni de interes public, dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000
mp. cu un front la strada de minim 30.0 metri;

- pentru servicii si dotari de interes general terenul va fi divizat in parcele avand minim
800 mp. si un front la strada de minim 18 metri in cazul fronturilor continue si de minim
25 metri in cazul fronturilor discontinue.

(14) Tn cazul parcelelor din cadrul zonei mixte: - pentru functiuni de interes public,
dispuse izolat terenul minim construibil este de 1000 mp. cu un front la strada de minim
30.0 metri; - pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in
parcele avand minim 500 mp si un front la strada de minim 15.0 metri, in cazul
constructiilor insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 18.0 metri in cazul
constructiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; in functie de necesitati vor
putea fi alipite una sau mai multe parcele adiacente;

(15) Parcelarile ulterioare vor consulta plansa U03-Plan reglementari urbanistice
privind reteau stradala propusa.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

c) distante prin care se asigura respectarea prevederilor 0.M.S. nr. 119/2014 cu privire la
intervalul minim de lumina directa pentru locuinte.

2. Reguli de amplsare si retrageri minime obligatorii

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform PUG Municipiul Constanta:
- conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii;
- Se vor avea in vedere distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE CELELALTE PE ACEEASI
PARCELA
Conform PUG Municipiul Constanta:
conform limitelor stabilite si conform studiilor de specialitate avizate conform legii

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
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ACCESURILE SI CIRCULATII CAROSABILE

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice( existente sau noi propuse), direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei.

(2) 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 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 - articolul 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 circulatie si trafic anexat prezentului Plan Urbanistic Zonal.

(3) Configurarea carosabilului va tine seama de amenajarile propuse pentru toata zona
de studiu, trama stradala majora urmand traseele propuse in plansele U-03.0- Plan
reglementari urbanistice.

(4) Suplimentarea tramei stradale cu alte strazi de legatura se va realiza pe suportul
plasei U- 03.0- Plan reglementari urbanistice., cu completarile de documentatii specifice
(ulterioare P.U.Z.) pentru realizarea de strazi/ parcaje/ intersectii.

(5) Strazile propuse (rezultate din modernizarea celor existente sau cele propuse pe
trasee noi) vor respecta sectiunile prezentate in plansa U-03.0- Plan reglementari
urbanistice.

ACCESURILE S| CIRCULATII PIETONALE

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

(2) Pentru circulatia pietonala se vor asigura accesuri corespunzatoare din spatiul public
pietonal, dimensionate conform fluxurilor specifice functiunilor propuse.

PARCAJE

(1) Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea
parcajelor necesare conform Regulamentului privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza

municipiului Constanta aprobat prin
H.C.L. nr. 113 din 27.04.2017.

4. Reguli cu privire la inaltimea maxima admisa a cladirilor.
126



Zzs v sSTUDO
COoNsSULEING WMRUEMASSTLDID:RE J40/14526/2022

OW STUDIO S.R.L. S5.C. PROJECT RESOLV CONSULTING S.R.L. S.C. MAS PUBLISHING & PARTNERS S.R.L.

C. R¢ H
1i3/1143/2008 i CONSTANTA CONSTANTA rozua@studllurbane.ro
CONSTANTA - ROMANIA 113/1270/2006 Jl}‘§44/2013
CONSTANTA - ROMANIA CONSTANTA - ROMANIA

ROW STUDIO W"" juzce uA asociati [CUI 40664814 |

- inaltimea maxima a cladirilor va fi P (5,00 metri)

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inal{imii maxime admise
si a modalitatii de calcul conform prezentului regulament.

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

(3) Tnltimea 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.

(4) Este permisa adaptarea si/sau suplimentarea numarul de niveluri al constructiei cu
conditia sa 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.

(5)Tn 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.

(6) Conditii generale in ceea ce priveste depasirea inaltimii maxime admise: peste
regimul de Tnaltime maxim admis prin prezenta documentatie, se accepta realizarea
unui etaj tehnic in urmatoarele conditii: - pentru zona casei scarii si liftului; - pentru
echipamente, dotari tehnice; - inaltimea maxima a etajului tehnic va fi minim egala cu
inaltimea etajului curent; - retragerea fata de atic a etajului tehnic va fi minimum egala
cu inaltimea acestuia.

(7) Realizarea de supante se va face cu incadrarea in regimul de inaltime maxim propus
sia C.U.T.- ului maxim propus prin prezenta documentatie.

5. Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al

zonei.

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

(3) Arhitectura cladirilor va exprima caracterul zonei si al functiunilor adapostite;

(4) Se vor utiliza exclusiv materiale contemporane de calitate superioara (sticla, placari
ceramice, finisaje metalice, pereti verzi de fatada, tencuieli decorative etc.);

(5) Mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se unui
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din zon3;
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(6) Se interzice dispunerea vizibila a aparatelor de aer conditionat, cablurilor si

antenelor TV sau de satelit, la nivel pietonal. La constructiile noi aceste echipamente si

instalatii vor fi mascate in planul fatadei. Este permisa amplasarea antenelor de

telecomunicatii, cu respectarea prevederilor legale in vigoare;

(7) Amplasarea panourilor 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;

(8) n spatiul public, lumina, forma si culoarea, reprezinta entitati spatiale ce se pot

sprijini una pe alta, punand in valoare obiectivul arhitectural.

(9) lluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul

estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta

culturala.

(10) Iluminatul arhitectural se concentreaza pe cateva aspecte fundamentale: aspectul

estetic, rolul functional al luminii, eficienta energetica si nu in ultimul rand componenta

culturala.

(11) Tn cazul in care prin tema de proiectare sau programul de arhitectura se solicita

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 termica a fatadelor

(12) Admiterea receptiei va fi conditionata de implementarea si functionarea

iluminatului arhitectural.

(13) Proiectul ce vizeaza iluminatul arhitectural, anexa la documentatia tehnica pentru

autorizatia de construire, va identifica posibilitatile, mijloacele, echipamentele,

tehnologiile si sistemele care sa 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 imobillui.

(14) Studiul/ proiectul va cuprinde descrierea modului de realizare a intretinerii si

mentinerii sistemului de iluminat arhitectural si va avea urmatorul continut cadru:

1.Piese scrise:

e memoriu tehnic arhitectura si celelate specialitati implicate in proiect (instalatii
electrice, structura, etc.), care va urmari in functie de complexitatea proiectului:

o exploatarea si intretinerea instalatiilor de iluminat arhitectural;

e descrierea modului de implementare a solutiei tehnice

2. Piese desenate:

e Planuri, sectiuni caracteristice, fatade si detalii care sa 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
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fiabile si cu o investitie minima, reprezinta un criteriul de apreciere a unui sistem de
iluminat arhitectural modern si eficient.
e Simulari 3D (pe zi si pe noapte).
(15) Reteaua electrica necesara functionarii sistemului de iluminat arhitectural va fi
ingropatd/ ascunsa si nu va traversa elementele arhitecturale.
(16) Pentru fatadele cladirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se
va face un studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritara culoarea alba
sau galbena.
(17) In cazul firmelor iluminate amplasate pe fatada, reflectoarele se vor monta astfel
incat sa asigure o iluminare uniforma, care sa puna in valoare cladirea si care sa nu
deranjeze traficul auto si pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale
constructiei sau firmei.
(18) Firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului.
(19) Firmele iluminate amplasate la mai putin de 50 metri de semnalizarile rutiere nu
vor folosi culorile specifice acestora si nici lumina intermitenta. (20) Proiectul de
iluminat arhitectural va fi supus avizarii comisiei tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul primariei municipiului Constanta.

6. Reguli cu privire la echiparea edilitara

RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE

(1) 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
existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca
capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele;

(2) Se va urmari limitarea la maximum a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua
publicd de canalizare, la nivel de parceld. In acest sens, trebuie limitatd acoperirea
suprafetelor exterioare cu materiale impermeabile (asfalt, beton sau alte invelitori
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in
terenul natural.

(3) Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinata colectarii
deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si
accesibile dintr-un drum 34 public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe
cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune;

(4) Se interzice dispunerea vizibila pe fatadele constructiilor, a aparatelor de aer

conditionat, cablurilor si antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal. La constructiile noi
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aceste echipamente si instalatii vor fi mascate in planul fatadei prin elemente propuse
la faza D.T.A.C. Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii, cu respectarea
prevederilor legale in vigoare si a prezentului regulament.

REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

(1) 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. Lucrarile efectuate, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publicd.in vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun. Montarea acestora se executa 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 reglementarilor 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 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;

(2) Seinterzice 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.
(3) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa,
anterior sau concomitent cu lucrarile 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 si conform specificatiilor institutiilor avizatoare si
a plansei de propunere pentru reteaua tehnico-edilitara, cat si a studiului de fezabilitate
privind extinderea retelei hidroedilitare, elaborat de S.C. CSP PROIECT LINE S.R.L.

1. Reguli cu privire la amplsarea de spatii verzi si imprejmuirea.

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la
Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, cat si conformH.C.J.C. 152/ 2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi
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si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate
pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
(2) Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii propuse conform
actelor normative in vigoare;
(3) Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 100 mp./ suprafata terenului (neconstruit/ neocupat);
(4) Pentru fiecare cvartal propus din orice U.T.R. in cadrul prezentei documentatii se vor
realiza minimum 10 - 20% spatii verzi la nivelul solului in care sa fie plantat cate un
arbore la fiecare 100 mp din suprafata terenului, pentru terenuri mai mici de 1000 de mp,
respectiv cate un arbore la fiecare 250 mp pentru terenuri mai mari de 1000 mp.

2. Reguli cu privire la imprejmuiri

(1) In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urméatoarelor
categorii de imprejmuiri, numai in conditiile in care destinatia constructiilor o impune: -
imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale; - imprejmuiri transparente, decorative
sau din gard viu, cu soclu opac de maximum 50 cm inaltime, necesare delimitarii
parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al
ansamblurilor urbanistice.

(2) Indlfimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 metri Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul terenului sau paralel cu
aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. Panta de scurgere se va orienta spre
parcela proprietarului imprejmuirii, fundatia nu va depasi 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).

(3) NU vor prezenta imprejmuire constructiile ce prezinta functiunea de locuire colectiva
partial sau in intregime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPAREA S| UTILIZAREA A TERENULUI

1. Reguli cu privire la posibilitati maxime de ocuparea a terenului
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii
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2. Reguli cu privire la posibilitati maxime de utilizare a terenului
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
- conform studiilor de specialitate avizate conform legii
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