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ZONE $S1SUBZONE FUNCTIONALE

ZL1-comp - zona locuintelor colective medii si inalte grupate sub forma ZM-comp - zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu
ansamblurilor rezidentiale sau discontinuu

ZL1a-comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E ZM1- comp — subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu
grupate sub forma ansamblurilor rezidentiale deja edificate regim mic de indltime (D+P+3)

POT max=30% POT max=40%

CUT max=2,75 mp ADC/mp teren CUT max=1,75 mp ADC/mp teren

Hmax = P+9etaje Hmax=D+P+3etaje

ZL1b1-comp -subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+4E, ZM2- comp— subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu
grupate sub forma ansamblurilor rezidentiale regim de inaltime de maxim D+P+4+5R

POT max=30% POT max=45%

CUT max=1,5 mp ADC/mp teren CUT max=2,2 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+4etaje Hmax=D+P+4+5R

ZL2-comp - zona locuintelor individuale si colective mici ZM3- comp— subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu
ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim regim de inaltime de maxim D+P+6+7R

6 apartamente POT max=45%

POT max=35% CUT max=3 mp ADC/mp teren

CUT max=1,3 mp ADC/mp teren Hmax=D+P+6+7R

Hmax=D+P+3etaje
ZIS-E-comp - zona institutiilor si serviciilor publice educationale

ZL2b-comp - subzona locuintelor colective mici cu maxim 6 POT max=cf. studii de specialitate
apartamente situate in afara ansamblurilor rezidentiale CUT max=cf. studii de specialitate
POT max=35% Hmax=D+P+2etaje
CUT max=1,3 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje Z\I-comp - zona spatiilor verzi
POT max=10%
ZL3-comp - subzona locuintelor individuale dezvoltate intr-un parcelar CUT max=0,1 mp ADC/mp teren
de factura semi-rurala Hmax=P
POT max=35%
CUT max=0,8 mp ADC/mp teren ZF-comp - zona cladirilor de cult
Hmax=D+P+1etaje POT max=30%
CUT max=4 mc/mp teren
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Chestionar cetateni




- Chestionar cetateni

Date generale respondenti

ii i varsta: ocupatie:
o0 49,7% 70,4%
" 42,6% 11,6%
7.7% 8,2%
9,8%
[ ]
Relatia cu zona de studiu
din care:
42%
25%
o 15%
90% 18%
[ ]
Gradul de satisfactie fata de cartierul
Compozitori
36% destul de nemultumit

20,6% foarte nemultumit

L__J

15%

principalul mijloc de deplasare (in

ordinea importantei)

S
T

1,3%

Perceptia asupra traficului rutier din
cartierul Compozitori

-

39,2%
21,7%
20,1%
19,7%

zona destul de aglomerata
zona foarte aglomerata



- Chestionar cetateni

Cele mai importante calitati Principalele probleme ale zonei

ale zonei Compozitori Compozitori

cartier linistit pozitie locuitori tineri lipsa locuri de lipsa spatii lipsa circulatii
favorabila in joaca verzi pietonale
oras (trotuare)

cartier "nou” aproape de lipsa locuri de dezvoltare
dotari (zone parcare haotica a
comerciale cartierului
etc.)

Dotari/activitati necesare in zona Compozitori

) =T p=alas
888 8 888 E@ E@E ==

cresa parcuri farmacie terenuri de
gradinita zZone verzi dispensar sport
scoala clinica



- Chestionar cetateni

Cele mai putin dezvoltate sectoare ale zonei

Compozitori

d%_ .

o oferta de spatii publice
pentru recreere

e spatiile verzi
e locurile de joaca

e nhecesarul de dotari
educationale

e siguranta in spatiul public

¢ iluminatul stradal

foarte slab
dezvoltate

foarte bine
dezvoltate

{0

o0

Prioritati de dezvoltare pentru zona
Compozitori

/nl]

e amenajarea de noi spatii
verzi

e modernizarea strazilor

e amenajarea de locuri de
joaca

e amenajarea de zone dedicate
petrecerii timpului liber

e amenajarea de noi zone
educationale

e amenajarea de noi zone de
dotari si servicii

e reabilitarea fondului
construit

foarte

mai putin

importante

importante



Diagnoza. Viziune de dezvoltare




Diagnoza. Viziune de
dezvoltare

]
Diagnoza

Arealul studiat prin PUZ a cunoscut mai multe perioade
evolutive, cel mai vechi tesut constituit inregistrandu-se
in partea de nord-est a sitului, fiind un parcelar de factura
semi-rurald. Zona centrala a sitului ramane needificata (cu
mici exceptii) pana la inceputul anului 2008, majoritatea
constructiilor edificate la momentul respectiv fiind
locuinte individuale.

Intervalul 2010-2015 a cunoscut o dezvoltarea accelerata
a zonei centrale: au fost construite atat locuinte
individuale (P+M/P+1/P+1+M/P+2/P+2+M), cat si
colective de dimensiuni medii (P+4/P+4+M).

Alaturarea celor doua tipuri de locuire pe parcele cu
suprafete relativ egale a dat nastere unor probleme ce
caracterizeaza majoritateaarealuluistudiat. Gabaritele
diferite, la care se adauga si un mod de ocupare al
terenului deficitar (cvasi-izolat, cvasi-cuplat, cvasi-
insiruit) in care nu sunt respectate distantele minime
dintre cladiri alaturate confera o lipsa de unitate
sitului si genereaza probleme atat din punct de vedere
estetic, cat si din punct de vedere al iluminatului.

Dispersat, la nivelul sitului apar si constructii ce au
adoptatunstilarhitecturalaparte (copiindsireinterpretand
anumite elemente istorice), fiind integrate in categoria
pastiselor. Eterogenitatea sitului este sustinuta si
de cromatica finisajelor si de natura detaliilor alese
pentru balcoane sau imprejmuiri.

La nivelul zonei de studiu exista o tendinta de
deteriorare usoara a fondului construit. Utilizarea
materialelor de constructie de proasta calitate a dus la
modificarea coloritului tencuielii/vopsitoriei de la nivelul
fatadelor, la existenta unor fisuri sau deteriorari la nivelul
unor elemente majore ale constructiei.

Din punctul de vedere al calitatii structurii carosabile,
strazile din zona de studiu sunt asfaltate in cea mai
mare parte, dar printre acestea unele au ramas de
pamant sau pietruite. Spatiile publice ramase libere
sunt utilizate in prezent ca parcari, acestea sunt de
pamant, iar unele din ele sunt pietruite.

Zonele verzi din arealul studiat sunt dezvoltate pe
suprafete foarte restranse, majoritatea fiind aferente
locuintelor colective. Acestea pot reprezenta o resursa
de spatii plantate, insa, momentan, sunt neamenajate
corespunzator. in zona de studiu PUZ nu exista strézi cu
vegetatie de aliniament.

[
Scenariul IF-NOT

in lipsa unor noi reglementéri aferente zonei, arealul de
studiu PUZ va suferi o densificare excesiva, locuintele
colective edificandu-se 1in continuare pe parcele
subdimensionate pentru aceastd functiune. In urma
acestei densificari, posibilitatea de a aloca spatii
pentru dotarile conexe locuirii se reduce considerabil.

La nivelul sitului, absenta unui regulament de estetica
urbana, ce trateaza atat modul de raportare la vecinatati,
cat si caracteristici ale imobilelor in sine (finisaje,
cromatica, tamplarie etc.) poate conduce la accentuarea
imaginii haotice, de mahala, ce caracterizeaza in acest
moment arealul studiat.

in lipsa unor interventii ce vizeazi cresterea suprafetei de
spatiu verde la nivelul sitului si totodata diversificarea
zonelor de petrecere a timpului liber (zone de loisir,
pocket Parks, scuaruri etc.), calitatea spatiului public va
continua sa scada

Absenta interventilor ce vizeaza imbunatatirea
infrastructurii de transport va continua sa se traduca
printr-un trafic ingreunat pe axa dispusa pe directia
nord-sud: Str. Constantin Bobescu spre Strada Eliberarii,
dezvoltarile viitoare contribuind la ingreunarea traficului
si de-a lungul restul arterelor prezente la nivelul zonei de
studiu PUZ.



Propuneri PUZ preliminar




Subzone functionale
propuse

I
Subzone functionale propuse

ZL1- comp - zona locuintelor colective medii
si inalte grupate sub forma ansamblurilor
rezidentiale

Zl1a -comp - subzona locuintelor colective inalte de
maxim P+9E grupate sub forma ansamblurilor rezidentiale
deja edificate

POT max=30%

CUT max=2,75 mp ADC/mp teren

Hmax = P+9etaje

Nr. niveluri supraterane: 10

ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de maxim
D+P+4E grupate sub forma ansamblurilor rezidentiale

POT max=30%

CUT max=1,5 mp ADC/mp teren

Hmax=D+ P+4etaje

Nr. niveluri supraterane: 6

ZRL4 - subzona locuintelor colective medii cu P+3-4
niveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale
(Cf. PUG Municipiul Constanta)

POT max=30%

CUT max=1,5 mp ADC/mp teren

Hmax= P+4etaje

Nr. niveluri supraterane: 5

ZL2 - comp - zona locuintelor individuale si
semi-colective

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si semi-
colective cu maxim 6 apartamente

POT max=35%

CUT max=1,3 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+3etaje

Nr. niveluri supraterane: 5

ZL2b-comp - subzona locuintelor semi-colective cu maxim
6 apartamente situate in afara ansamblurilor rezidentiale
POT max=40%

CUT max=1,4 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5

Z1L 3-comp - subzona locuintelor individuale

dezvoltate intr-un parcelar de factura semi-rurala
POT max=35%

CUT max=0,8 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+1letaje

Nr. Niveluri supraterane: 3

ZM-comp - zona mixta cu cladiri avand regim de
construire continuu sau discontinuu

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si
servicii cu regim mic de inaltime (D+P+3)

POT max=40%

CUT max=1,75 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5

ZM2-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si
servicii cu regim de inaltime de maxim D+P+4+5R

POT max=45%

CUT max=2,2 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+4+5R

Nr. Niveluri supraterane: 7

ZM3-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si
servicii cu regim de inaltime de maxim D+P+6+7R

POT max=55%

CUT max=2,75 mp ADC/mp teren

Hmax=P+6+7R

Nr. Niveluri supraterane: 9

ZIS -E-comp - zona institutiilor si serviciilor
publice

POT max=30%

CUT max=1 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+2etaje

Nr. Niveluri supraterane: 4

Z\V-comp - zona spatiilor verzi
POT max=10%

CUT max=0,1 mp ADC/mp teren
Hmax=P

Nr. Niveluri supraterane: 1

ZF-comp - zona cladirilor de cult
POT max=30%

CUT max=4 mc/mp teren

Hmax=P inalt / 25 m

Nr. Niveluri supraterane: 1

11



ZL1- comp - zona locuintelor colective medii si inalte grupate
sub forma ansamblurilor rezidentiale

ZL1a -comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E
grupate sub forma ansamblurilor rezidentiale deja edificate

| IR |

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=30%
CUT max=2,75

functiuni admise

Locuire colectiva,parcaje la sol, subterane sau supraterane,
spatii verzi aferente locuintelor colective,amenajari pentru
joaca si odihna, tarcuri pentru animale de companie, cai
de acces carosabile si pietonale;spatii amenajate pentru
colectarea deseurilor menajere.

functiuni admise cu conditionari

Functiuni complementare locuirii: farmacii, laboratoare
medicale, cabinete medicale, comert en-detail, comert
specializat, birouri de avocatura, notariale, consultanta,
asigurari, birouri de proiectare proiectare, reprezentante,
agentii imobiliare etc.)

caracteristici ale parcelelor

Cladirile de locuit au fost edificate pe suprafete de teren
din domeniul public din care au fost dezmembrate ulterior
loturi cu suprafata similara amprentei constructiilor.

amplasarea fata de aliniament
Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate
laturile.

Se respecta retragerile existente.
amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Nu este cazul. Terenul nu dispune de limite laterale si
posterioare.

inaltimea maxima admisa

[naltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 29 metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime P+9 (masurati de
la CTA) dispuse ca 10 niveluri supraterane.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Distantele minime intre doua constructii ce prezinta fatade
inspre care sunt orientate camere de locuit vor fi egale cu
cel putin H/2 (la cornisa) a celei maiinalte dintre cele doua,
dar nu mai putin de 5m.

circulatii si accesuri

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in
constructii pentru a permite interventia prompta si sigura a
autovehiculelor de interventie.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in
spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Se recomanda lipsa imprejmuirilor. Singurele imprejmuiri
admise vor fi sub forma unor plantatii de aliniament,
formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a
lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de acces.




ZL1- comp - zona locuintelor colective medii si inalte grupate
sub forma ansamblurilor rezidentiale

]
ZL1b -comp -subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+4E

grupate sub forma ansamblurilor rezidentiale

r==n

b e

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=30%
CUT max=1,5

functiuni admise

Locuire colectiva,parcaje la sol, subterane sau supraterane,
spatii verzi aferente locuintelor colective,amenajari pentru
joaca si odihna, tarcuri pentru animale de companie, cai
de acces carosabile si pietonale;spatii amenajate pentru
colectarea deseurilor menajere.

functiuni admise cu conditionari

Functiuni complementare locuirii: farmacii, laboratoare
medicale, cabinete medicale, comert en-detail, comert
specializat, birouri de avocatura, notariale, consultanta,
asigurari, birouri de proiectare proiectare, reprezentante,
agentii imobiliare etc.)

caracteristici ale parcelelor

Pentru constructiilor nou edificate se va considera o
suprafatd minima de 3000 mp. Modul de amplasare pe
parcela se va detalia printr-o documentatie de tip PUD.

amplasarea fata de aliniament

Subzona este delimitata de aliniamente pe toate laturile sale.
Retrageri:

aliniament strada Constantin Bobescu: 5m

aliniament ZIS-E: 5m

aliniament teren identificat prin nr. cad. 243899: 10m
aliniament ZV: 5m

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

In cazul unei lotiz&ri ce ar putea genera noi limite laterale se
admite cuplarea pe un regim de inaltime P+2 sau construire
in regim izolat.

Retragere fata de limitele laterale (limita opusa cuplarii
pentru constructiile edificate in regim cuplat): H/2 (masurati
la cornisa), dar nu mai putin de 5m

inaltimea maxima admisa

naltimea maxima admisé a constructiilor va fi de 18 metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+4, dispuse
ca 6 niveluri supraterane, masurati de la CTA.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Distantele minime intre doua constructii ce prezinta fatade
inspre care sunt orientate camere de locuit vor fi egale cu
cel putin H/2 (la cornisd) a celei mai inalte dintre cele doua,
dar nu mai putin de 5m.

circulatii si accesuri

Seva asigura unacces carosabilde minim 4min proximitatea
intrarii in constructii pentru a permite interventia prompta si
sigura a autovehiculelor de interventie.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in
spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului.

imprejmuiri

Se recomanda lipsa imprejmuirilor. Singurele imprejmuiri
admise vor fi sub forma unor plantatii de aliniament,
formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a
lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de acces.
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aliniament
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ZRL4- subzona locuintelor colective medii (P+3-4) situate
in ansambluri preponderent rezidentiale - conform P.U.G.

Municipiul Constanta

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=30%
CUT max=1,5

functiuni admise

locuinte colective in proprietate privata;;

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si
pietonale private, parcaje, garaje, spatii plantate, locuri de
joaca pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajari de
sport pentru tineret;

spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere.

functiuni admise cu conditionari

se admit echipamente publice, complementare locuirii,
amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu acordul
asociatiilor de proprietari,

se admite conversia unor apartamente existente pentru
activitatinecesare exercitarii de profesiuniliberale (avocatura,
arhitectura, medicina etc.)

amplasarea fata de aliniament
Se respecta retragerile existente.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
Nu este cazul. Terenul nu dispune de limite laterale si
posterioare.

inaltimea maxima admisa

[naltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 15 metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime P+4 (masurati
de la CTA) dispuse ca 5 niveluri supraterane.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Distanta minima dintre cladirile de locuinte colective de pe
aceeasi parceld/zona functionald va fi egala cu inaltimea la
cornisa a cladirii celei mai inalte, masurata in punctul cel mai
inalt fata de teren si sa se asigure conditiile prevazute de
OMS 119/2014.

circulatii si accesuri

Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto
cu latimea de minimum 4 metri dintr-o circulatie publica, in
mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate.

Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea
deseurilor menajere astfel incat stationarea acestora sa nu
incomodeze circulatia publica.

stationarea autovehiculelor

Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul parcelei/
unitatii teritoriale sau pe terenuri care se afla la o distanta
de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea
constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra
acestuia.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Se recomanda lipsa imprejmuirilor. Singurele imprejmuiri
admise vor fi sub forma unor plantatii de aliniament,
formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a
lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de acces.

. ZL4

of. PUG

Municipiul
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N

¢



ZL2- comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim
6 apartamente

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=35%
CUT max=1,3

inaltimea maxima admisa

[naltimea maximad admisd a constructiilor va fi de 12
metri, echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+2E
(masurati de la CTA in dreptul accesului pe lot) , dispuse ca
4 niveluri supraterane.

functiuni admise

Locuire individuala; parcaje la sol cu sistem de acoperire
deschis de tip pergola cu terasa verde, subterane sau
supraterane;spatii amenajate pentru colectarea deseurilor
menajere;spatii verzi si plantate;alei de access.

functiuni admise cu conditionari

Locuire semi-colectiva cu maxim 6 apartamente;

Spatii comerciale mici (comert en-detail), spatii pentru
profesiuni  liberale, functiuni  administrative,functiuni
medicale, unitati de educatie si formare cu program scurt
sau prelungit (cresa, gradinita, afterschool, centru de
formare profesionala etc.)

EEE
f
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Dacaregimuldeinaltime al vecinilor directi depaseste
P+3etaje/D+P+3etaje, este posibila construirea peste
limita D+P+2E, cu urmatoarele conditii:

(a)diferenta de inaltime intre cladirea nou propusa si
vecinii sai directi sa nu fie mai mica de doua niveluri
(P+6-P+4/P+5-P+3 etc.)

(b)respectarea normele incluse in OMS 119/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare intr-un studiu de
insorire.

(c)Asigurarea necesarului de locuri de parcare (pe
parceld) atat la nivelul solului, cat si in demisol sau
subsol

(d RH max constructie propusa: D+P+3etaje,
echivalentul unei inaltimi maxime de 15m, distribuite
pe 5 niveluri supraterane.

functiuni interzise

Locuire colectiva; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic; functiuni
comerciale si de alimentatie publica cu suprafata mai mare
de 500 mp, spalatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

15



ZL2- comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim
6 apartamente

caracteristici ale parcelelor

r A
el Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte
I e urmatoarele conditii cumulativ:
| R —— |
—
y
D+P/P+1 D+P+2
D+P/P+1 D+P+2 Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de
. construire construire construire izolat | construire construire construire izolat

Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de insiruit (cuplat la | cuplat insiruit (cuplat la cuplat

construire construire construire izolat = construire construire construire izolat ambele limite ambele limite

insiruit cuplat nsiruit cuplat laterale) laterale)
Frontlastrada  8m 12m 15m 8m 15m 18m Frontlastrada - 12m 15m - 15m 18m
Suprafata 200mp 250mp 300mp 200mp 300mp 375mp Suprafata - 250mp 325mp - 325mp 400mp
minima minima

Parcele de colt

Pentru parcelele cu adancimea mai mica decat in cazul in care ambele terenuri din vecinitatea se ad_m|Ee un rc_eg_l_m_de <_:onstru|re r_naX|mADu+Ff+3,
deschiderea la strada, loturile sunt construibile cu imobilului (vecinii directi) sunt edificate avand un atu_nC| cand vecinii d_lrectl au un regim ‘_je inaltime
conditiile: regim de construire izolat, se admite construirea mai mare de P+4tet_aje, cu conditia ca <_1|fere_n1::_a d,ef
in regim izolat in cazul in care frontul la strada '"."’“t"f‘e, mtre_ clac!lre_a nou propusa 51 vecinil sal
pentru regim insiruit/cuplat: minim este mai mic de 15m, dar mai mare de 12m. directi sa nu fie mai mica de doua niveluri (P+6-P+4/
-front la strada: min. 15m, Reglementarile cu privire la adancimea parcelei si la P+5-P+3 etc.).
-suprafata minima teren: 250 mp. suprafata minima a parcelei se pastreaza. .
pentru regim cuplat:
pentru regim izolat: -front la strac_ié_: rrlin. 25m,
- front l'a Stradé: min' 18m retragere de la limita laterald retragere de la limita lateralda -suprafat'a minima teren: 500 mp
-suprafatd minima teren: 250 mp. min H/2 fiont la stradi < 15.00m min K/2 N
’ >12,00m pentru regim izolat:
M 4 - front la strada: min. 30m
| -suprafata minima teren: 600 mp.
P+1 P+1 P+1
Parcele sunt neconstruibile atunci cand retragerile | Nu se admit operatiuni de alipire a parcelelor in
impuse de vecinii directi impiedica asigurarea unui scopul de a mari regimul de inaltime peste D+P+3.
front construit minim de 7m si totodata impiedica |
asigurarea insoririi viitoarei constructii.

se admite un regim de construire izolat,
cu conditia respectarii normelor prevazute in
OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare

16



ZL2- comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim
6 apartamente

alinjament

| IR |

r= ="

b i d

amplasarea fata de aliniament

In cazul in care nu exista alinieri unitare, retragerea fata de
aliniament se va stabili in functie de retragerilor vecinilor
directi, dar nu mai putin de 5m.

Exceptie: strazile Paul Constantinescu, Sabin Dragoi, Cella
Delavrancea (alee), Sergiu Celibidache, Dimitrie Cuclin,
unde respectivele retrageri vor fi de minim 3 m.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
parcele cu front mai mic de 12m: constructiile se vor alipi la
ambele limite laterale (regim de construire insiruit), dar nu
pe o adancime mai mare de 20 m

parcelele cu front la strada >12m si < 15m: constructiile se
vor alipi la cel putin o limita laterala. Constructiile se vor
retrage de la limita de proprietate opusa cu [>=H/2, dar nu
mai putin de 3m. Limita inferioara scade la 2m, atunci cand,
in urma retragerilor nu se poate asigura un front construit
de minim 7m.

Exceptie: In cazul in care ambele terenuri din vecinitatea
imobilului (vecinii directi) sunt edificate avand un regim de
construire izolat, se admite construirea in regim izolat.

In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb) amplasat
pe limita de proprietate, cladirile se vor alipi la acesta.
Constructiile se vor retrage de la limita de proprietate opusa
cu I>=H/2, dar nu mai putin de 3m

parcelele cu front la strada > 15m, in lipsa existentei
unui calcan format de unul dintre cei doi vecini directi,
constructiile se pot amplasat izolat, retragandu-se de la
ambele limite laterale cu o lungime mai mare sau egala cu
H/2, dar nu mai putin de 3m. Limita inferioara scade la 2m,
atunci cand, in urma retragerilor nu se poate asigura un
front construit de minim 7m.

Strada Ed .

context: parceld cu:

suprafata: cca. 300 mp

deschidere |a strada cca. 12m

raport laturi: 1/4<=I/L<=1/2

vecindtdti: locuintd individuald P+1, respectiv
locuintd colectivd P+3

functiune admisa: locuire individuald

retragere fatd de aliniamente: 5m

(2) retragere fata de limita laterald: 2micu conditia
sd nu existe o ferestrd de vedere, fereastrd de
lumind, balcon etc)

obs. se admite aceasta retragere pentru a asigura
un front minim la stradd de peste 7m

(3) retragere fatd de limita laterald: 3m

(&) retragere fatd de limita posterioard: 4m

regim maxim de indltime: P+1

i

Strada Edmond Deda

context: parceld cu:

suprafata: cca. 300 mp

deschidere la strada cca. 12m

raport laturi: 1/4<=| =1/2

vecindtati: locuintd individuald P+1 retrasd cu mai
putin de 1m fatd de limita de proprietate, fara
ferestre de lumind sau de vedere, balconae etc.,
respectiv locuintd colectiva P+3

functiune admisa: locuire individuald

retragere fatd de aliniamente: 5m

(2) lipire la calcan pe o lungime egald cu adancimea
constructiel vecine si retragere cu 3m fatd de
limita de proprietate pe lungimea rdmasa

(3) retragere fatd de limita laterald: 3m

(&) retragere fatd de limita posterioard: 4m

regim maxim de indltime: P+1

17



ZL2- comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim
6 apartamente

r= ="

b
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caracteristici ale parcelelor

In cazul in care unul din vecinii directi este retras de la
limita de proprietate cu o lungime mai mica sau egala cu
0,90 cm si nu dispune de ferestre de lumina sau ferestre de
vedere catre respectiva limita de proprietate, cladirile nou
propuse se pot alipi la calcanul respectiv sau se pot retrage
fata de limita de proprietate cu o lungime de maxim 0,90
cm.

Spatiul interstitial va fi tratat intr-o maniera arhitecturala,
respectiv acoperire curiflaj, acoperie cu vegetatie. Aceasta
acoperire se va face exclusiv la nivelul parcelei ce urmeaza
a fi edificata, fara a afecta vecinatatea (lotul vecin).

constructia propusa se va retrage
de la limita de proprietate<0,90m

retragere de la limita de
proprietate <0,90m

constructie existent3 1constructie existentd

P+1

P+1 P+1

riflaj sau altd solutie de acoperire a spatiului
interstitial, dispus exclusiv pan Ia limita de
proprietate, fird a afecta vecinitatea

constructie existent3

P+1

continuarea riflajului

r=—n-"
L — d

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distantd minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de3m.

circulatii si accesuri

In cazul loturilor cu o deschidere la stradd mai mare sau
egald cu 30m, parcelele vor putea fi construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

In cazul locuintelor semi-colective, parcelele vor putea fi
construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces
auto cu latimea de 4 metri direct dintr-o strada publica sau
prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin
realizarea de parcaje subterane sau in demisol, asigurate pe
lot, aferente fiecarei cladiri. Totodata, se admite construirea
de paracaje in sistem Klaus.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 35% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

locuinte individuale reabilitate: imprejmuirile la strada se
vor realiza cu respectarea caracterului zonei, cu o inaltime
maxima de 2,00m si minim 1,80m

Se admit imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile
(soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata
permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa
nu se exclud materialele de tipul: caramida aparenta, piatra
etc.)

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

suprafata permeabila

suprafata opaca
max. 30%
suprafata
suprafata permeabild permeabil3
>D;L_ || |||
[
suprafata opaca |— suprafata
> 30% opaca > 30%

locuinte semi-colective: se recomanda lipsa imprejmuirilor

in cazul in care acestea sunt realizate, se recomanda
imprejmuirile permeabile sau semi-permeabil

Exceptie: imprejmuirile realizate din gard viu, alte tipuri de
vegetatie)



ZL2- comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2b-comp - subzona locuintelor colective mici cu maxim 8
apartamente situate in afara ansamblurilor rezidentiale

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=40%
CUT max=1,4

functiuni admise

parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola

E cu terasa verde, subterane sau supraterane;spatii amenajate
i pentru colectarea deseurilor menajere;spatii  verzi i

plantate;alei de access.

functiuni admise cu conditionari
m Locuire semi-colectiva cu maxim 8 apartamente;
E Spatii comerciale mici (comert en-detail), spatii
Yy pentru profesiuni liberale, functiuni turistice, functiuni
administrative functiuni medicale, unitati de educatie si
formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita,
afterschool, centru de formare profesionala etc.)

caracteristici ale parcelelor
Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte

U B ) - .
I 1 X urmatoarele conditii cumulativ:
b= = Jd
—
y

- Regim de construire | Regim de construire | Regim de construire

 insiruit . cuplat  izolat

Front la strada 15m 17 m 15m

Suprafata minima 400 mp 450 mp 500mp

Parcele sunt neconstruibile atunci cand retragerile impuse
de vecinii directi (respectiv de modul de ocupare al parcelei/
modul de construire si regimul de inaltime al vecinilor directi)

impiedica asigurarea unui front construit minim de 7m si
totodata impiedica asigurarea insoririi viitoarei constructii

EE
f
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aliniament
| !
| |

inaltimea maxima admisa

[naltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 15metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+3E
(masurati de la CTA in dreptul accesului pe lot) , dispuse ca
5 niveluri supraterane.

functiuni interzise

LOcuire individuala, locuire colectiva; activitati productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
general; depozitare en-gros; functiuni mari generatoare
de trafic; functiuni comerciale si de alimentatie publica cu
suprafata mai mare de 500 mp, spalatorii auto, vulcanizari,
statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

amplasarea fata de aliniament

In cazul in care nu exista alinieri unitare, retragerea fata de
aliniament se va stabili in functie de retragerilor vecinilor
directi, dar nu mai putin de 5m.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fata de
ambele aliniamente. Retragerea fata de aliniamentul aferent
accesului principal (carosabil si pietonal) va fi de minim 5m.




ZL2- comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2b-comp - subzona locuintelor colective mici cu maxim 8
apartamente situate in afara ansamblurilor rezidentiale
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amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mica de
20 m, in functie de vecinii directi, constructiile se vor alipi:

(@) in cazul in care ambii vecini directi sunt dispusi de-a
lungul limitelor de proprietate, fara sa prezinte ferestre la
limita respectiva, se admite un regim de construire insiruit,
constructia nou propusa se va alipi la ambele limite de
proprietate, dar nu pe o adancime mai mare de 20m

(b) in cazul in care ambii vecini directi sunt dispusi de-a
lungul limitelor de proprietate, unuldintre ei avand ferestre
la limita respectiva, se admite un regim de construire cuplat,
constructia nou propusa alipindu-se pe limita de proprietate
ce nu prezinta ferestre dar nu pe o adancime mai mare de
20m si retrdgandu-se cu o distantd egald cu minim H/2 la
cornisa, dar nu mai putin de 5m. Retragerea fata de limita de
proprietate poate scadea la 3m, in cazul in care ferestrele
orientate spre limita de proprietate sunt ale dependintelor
si ale casei scarii (conditie valabila atat pentru constructia
propusa, cat si pentru vecinul sau direct)

(c)incazulin careunvecinestealipitlalimitade proprietate,
fara sa prezinte ferestre spre aceasta limita, iar celalalt este
retras de la limita de proprietate, se admite un regim de
construire cuplat, constructia nou propusa alipindu-se pe
limita de proprietate dar nu pe o adancime mai mare de
20m si retragandu-se pe latura opusa cu o distanta egala
cu minim H/2 la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

(d)incazulincareunvecinestealipitlalimitade proprietate,
avand ferestre de vedere sau ferestre de lumina dispuse pe
respectiva limita, iar celalalt vecin este retras de la limita
de proprietate, se admite un regim de construire izolat,
constructia nou propusa retragandu-se fata de ambele
laturi cu o distanta egala cu minim jumatate din inaltimea
masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

(e) in cazul in care ambii vecini sunt retrasi de la limitele
laterale de proprietate, se admite un regim de construire
izolat, constructia nou propusa retragandu-se fata de
ambele laturi cu o distanta egala cu minim jumatate din
inaltimea masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

r==n"
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amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distanta minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de3m.

circulatii si accesuri

In cazul loturilor cu o deschidere la stradd mai mare sau
egald cu 30m, parcelele vor putea fi construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

In cazul locuintelor semi-colective, parcelele vor putea fi
construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces
auto cu latimea de 4 metri direct dintr-o strada publica sau
prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin
realizarea de parcaje subterane sau in demisol, asigurate pe
lot, aferente fiecarei cladiri. Totodata, se admite construirea
de paracaje in sistem Klaus.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 35% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

locuinte semi-colective: la nivelul aliniamentului se
recomanda lipsa imprejmuirilor (exceptie fac imprejmuirile
realizate din gard viu, alte tipuri de vegetatie).

In cazul in care acestea sunt realizate, se recomanda
imprejmuirile permeabile sau semi-permeabile (soclu opac
de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabila,
formata din metal, fier forjat etc.)

Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafata
opaca (plind) ce nu va depasi 30% din totalul imprejmuirii.

suprafata permeabila

suprafata opaca
max. 30%
suprafata
suprafata permeabild permeabil3
>D.-6'n_ || |||
[
suprafata opaca I— suprafata
> 30% opaca > 30%
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ZL3- comp - zona locuintelor individuale dezvoltate intr-un

parcelar de factura semi-rurala

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=35%
CUT max=0,8

functiuni admise
Locuire individuala; functiuni complementare locuirii:
parcare/garare.

functiuni admise cu conditionari

Functiuni complementare locuirii (farmacii, laboratoare
medicale, cabinete medicale comert en-detail, comert
specializat, birouri de avocatura, notariale, consultanta,
asigurari, birouri de proiectare proiectare, reprezentante,
agentii imobiliare etc.)

caracteristici ale parcelelor
Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte
urmatoarele conditii cumulativ:

regim de construire | P,P+1

insiruit
cuplat

izolat

front minim la strada (m) | Raport laturi (I/L), unde |- | suprafatd minima (mp)
deschidere la strada, L-
adancimea parcelei

7 1/4<l/L<1/2 150
9 N/A 200
15 N/A 250

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate
mai sus atunci ele pot deveni construibile doar prin operatiuni
cadastrale de alipire.

L

aliniament
—

-1

inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admis& a constructiilor va fi de 8metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+1E
(masurati de la CTA in dreptul accesului pe lot) , dispuse ca
2 niveluri supraterane.

functiuni interzise

Functiuni complementare locuirii care genereaza un trafic
mai mare de 5 autovehicule pe ora, transport greu sau care
produc poluare cu noxe sau fonica, activitati productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
general; depozitare en-gros; functiuni mari generatoare
de trafic; functiuni comerciale si de alimentatie publica cu
suprafata mai mare de 500 mp, spalatorii auto, vulcanizari,
statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

amplasarea fata de aliniament

strada Bogdan Vasile: este permisa amplasarea constructiilor
pe aliniament sau retras fata de acesta in functie de vecinatati,
solutia de arhitectura si de amplasarea in parcela.

aliniament intrarea Bogdan Vasile: retragere minima de 5m.
aliniament strada Titus Cergau:retragere minima de 5m

21
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ZL3- comp - zona locuintelor individuale dezvoltate intr-un
parcelar de factura semi-rurala

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare
parcele cu front la strada < 12 m: constructiile se vor alipi
la ambele limite laterale (regim de construire insiruit), dar nu
pe o adancime mai mare de 20 m

parcele cu front la strada >12m si <15m, constructiile se vor
alipi la cel putin o limita laterala. Pe latura opusa, constructiile
propuse se vor retrage de la limita de proprietate minim H/2,
dar nu mai putin de 3m. Limita inferioara scade la 2m, atunci
cand, in urma retragerilor nu se poate asigura un front
construit de minim 7m.

parcele cufrontlastrada >15m, in lipsa existentei unui calcan
format de unul dintre cei doi vecini directi, constructiile se
pot amplasat izolat. Constructiile propuse se vor retrage de
la limita de proprietate cu o lungime mai mare sau egala cu
H/2, dar nu mai putin de 3m.

in cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fira
ferestre de luming, sau ferestre de vedere), indiferent de
lungimea frontului la strada, cladirile se vor alipi la acesta,
fara ca lungimea calcanului nou format sa depaseasca
20m.

in cazulin care unul din vecinii directi este amplasat pe limita
de proprietate, dar prezinta ferestre pe calcan, constructiile
propuse se vor retrage de la limita de proprietate cu minim
H/2, dar nu mai putin de 3m. Limita inferioara scade la 2m,
atunci cand, in urma retragerilor nu se poate asigura un
front construit de minim 7m.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distanta minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la
cornisa a constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de3m.

in cazul exi: i unei ferestre de vedere

sau de lumind la nivelul limitei de proprietate
retragere H/2, minim 3m

lipire la calcan pe o lungime de maxim 20m

circulatii si accesuri
In cazul loturilor cu o deschidere la strada mai mare sau egala cu 30m, parcelele vor
putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

In cazul locuintelor semi-colective, parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile
in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4 metri direct dintr-o strada publica
sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

spatii libere si spatii plantate
Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de minim 30% din totalul lotului,
dispuse la nivelul solului, pe teren natural.

imprejmuiri
Imprejmuirile la strada se vor realiza cu respectarea caracterului zonei, cu o inaltime
maxima de 2,00m si minim 1,80m

Se admit imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafata permeabila, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se
exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.)

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

suprafata

suprafata permeabild suprafata permeabila permeabild

| |||
I— suprafata opaca suprafata opacad |— suprafafa
max. 30% > 30% opaca > 30%




ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire

continuu sau discontinuu

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva , comert si servicii cu
regim mic de inaltime (D+P+3)
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indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=40%
CUT max=1,8

functiuni admise

Spatii verzi aferente locuintelor colective;

Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola
cu terasa verde sau subterane

functiuni admise cu conditionari

Locuire colectiva, dispusa de la nivelul etajului 1 (parterul
fiind destinat exclusiv activitatilor ce implica publicul);
Parterul imobilelor: spatii comerciale mici, spatii pentru
profesiuni liberale sau alte activitati manufacturiere care nu
genereaza zgomot si nu genereaza noxe etc.

Functiuni administrative; functiuni medicale; functiuni din
sfera activitatilor culturale;functiuni educationale: cresa,
after-school etc.;functiuni sociale: centru de zi, centru de
formare profesionala etc.;functiuni din sfera turistica.

caracteristici ale parcelelor

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul
desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor.

Se poate edifica 0 noua constructie doar daca indeplineste
simultan urmatoarele conditii:

front minim la strada (m) suprafata minima (mp)

30m 900 mp

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate
mai sus atunciele pot deveni construibile doar prin operatiuni
cadastrale de alipire.
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inaltimea maxima admisa

[naltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 15metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime D+P+3E
(masurati de la CTA in dreptul accesului pe lot) , dispuse ca
5 niveluri supraterane.

functiuni interzise

Locuire individuala; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic; functiuni
comerciale si de alimentatie publica cu suprafata mai mare
de 500 mp, spalatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

amplasarea fata de aliniament

strada Constantin Bobescu: Se admite o retragere minima
de 5mfata dealiniament, cu conditia ca H maxa constructiilor
nou propuse (masurata la cornisa) sa fie mai mica sau egala
cu distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii
fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

limita aliniament
limita aliniament
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ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire

continuu sau discontinuu

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva , comert si servicii cu
regim mic de inaltime (D+P+3)
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amplasarea fata de aliniament

Se admite o retragere minima de 5 m fata de aliniamentul de
la intrarea Constantin Bobescu.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fata de
ambele aliniamente(strada Constantin Bobescu si intrarea
Constantin Bobescu).

In spatiul dintre retragerea minimé si aliniamentul spre strada
Constantin Bobescu sunt permise:

-circulatii pietonale

-piste ciclabile

-spatii verzi

-terase ale spatiilor de alimentatie publica, cu
conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale,
sa nu depdseasca 4 metri inaltime (masurata de la cota
terenului amenajat), iar acoperirea sa fie retractabila si
nepermanenta (pergold, marchiza etc.)

-amenajari peisagistice etc.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

construire in regim cuplat: constructile propuse se
alipesc la calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor. Pe latura opusa,
constructiile se vor retrage cu o distanta echivalenta cu H/2
masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

construire in regim izolat: constructiile se retrag fata de
ambele limite laterale cu cu o distanta echivalenta cu H/2 la
cornisa, dar nu mai putin de 5m.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara cu minim
H/2 masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5 metri.

r==n
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amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distanta minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu H/2 (la cornisd) a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

circulatii si accesuri

Parcela este construibila numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

in cazul loturilor cu o deschidere la stradd mai mare sau
egala cu 30m, parcelele vor putea fi construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

P
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stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin
realizarea de parcaje subterane sau in demisol, asigurate pe
lot, aferente fiecarei cladiri.

Intrarea Constatin Bobescu va fi tratata sub forma unui
shared-space. De-a lungul strazii este permisa numai
circulatia motorizata a riveranilor, sau a automobilelor
necesare aprovizionarii.

La intrarea in spatiul de circulatie partajat (shared-space)
se vor monta bolarzi retractabili automati sau alte solutii
tehnice asemanatoare.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Nu sunt permise imprejmuiri de-a lungul parterelor
deschise catre public. Sunt permise aliniamente verzi de
arbori, arbusti sau vegetatie joasa, cu scopul de a realiza
delimitari vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat
pietonilor catre functiunile cu caracter public.

La intrarea Constantin Bobescu sunt admise imprejmuirile,
cu conditia ca acestea sa fie permeabile sau semi-permeabile

Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafata
opaca (plind) ce nu va depasi 30% din totalul imprejmuirii.

In cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si
posterioare, acestea vor fi opace, insa dublate de gard viu la
interior si nu vor depasi indltimea de 2 metri.



ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire

continuu sau discontinuu

ZM2-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu
regim de inaltime de maxim D+P+4+5R
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front minim la strada (m)

15m

30m

40 m

50 m

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=50%
CUT max=2

functiuni admise

Functiuni  administrative;  functiuni medicale; spatii
expozitionale de tip showroom;comert, alimentatie publica,
servicii conexe locuirii;spatii pentru profesiuni liberale
etc;parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip
pergola cu terasa verde, sau parcaje subterane;spatii verzi
aferente locuintelor colective.

functiuni admise cu conditionari

Locuire colectiva, dispusa exclusiv de la nivelul etajului 1
La nivelul constructiilor rezidentiale: spatii comerciale mici
(comert en-detail), spatii pentru profesiuni liberale
Functiuni turistice, unitati de educatie si formare cu program
scurt sau prelungit

caracteristici ale parcelelor

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul
desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor.

Se poate edifica 0 noua constructie doar daca indeplineste
simultan urmatoarele conditii:

suprafata minima (mp)

Regim de inaltime maxim

500 mp D+P+2
500 mp< S<1000 mp, unde S- D+P+2+3R
suprafata minima a parcelei
1000 mp D+P+3+4R
1300 mp D+P+4+5R
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inaltimea maxima admisa

front minim la strada suprafatd minima (mp) | Regim de inéltime nr. Niveluri supraterana

(m) maxim/ In3ltime
maxima

15m 500 mp D+P+2/12 m 4 niveluri
30m 500 mp< $<1000 mp, D+P+2+3R/12m, 15m 5 niveluri
unde S- suprafata etaj retras

minima a parcelei

40m 1000 mp D+P+3+4R/15m, 18 m 6 niveluri
etaj retras

50m 1300 mp D+P+4+45R/18 m, 21m 7 niveluri
etaj retras

functiuni interzise

Locuire individuala; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

amplasarea fata de aliniament

Constructiile ce prezinta un front comercial sau alte
functiuni destinate publicului vor fi amplasate la nivelul
aliniamentului aferent strazii Baba Novac, cu urmatoarea
conditie:

limita aliniament
limita aliniament

e
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ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire

continuu sau discontinuu

ZM2-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu
regim de inaltime de maxim D+P+4+5R
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amplasarea fata de aliniament

Strada Gheorghe Dima: retragere minima 3m
Strada Eduard Caudella: retragere minima 5m

In spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre strada
Baba Novac sunt permise:

-circulatii pietonale

-piste ciclabile

-spatii verzi

-terase ale spatiilor de alimentatie publica, cu
conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale,
sa nu depaseasca 4 metri inaltime (masurata de la cota
terenului amenajat), iar acoperirea sa fie retractabila si
nepermanenta (pergola, marchiza etc.)

-amenajari peisagistice etc.

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Parcele sub 1000mp: se recomanda construirea in regim
cuplat

construire in regim cuplat: constructile propuse se
alipesc la calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor. Pe latura opusa,
constructiile se vor retrage cu o distanta echivalenta cu H/2
masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

construire in regim izolat: constructiile se retrag fata de
ambele limite laterale cu cu o distanta echivalenta cu H/2 la
cornisa, dar nu mai putin de 5m.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara cu minim
H/2 masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5 metri.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta
constituie linia de separatie dintre zona mixta si zona
rezidentiala, o functiune publica sau o cladire de cult.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distantd minima intre constructiile de
pe aceeasi parcela cel putin egald cu H/2 (la cornisd) a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

circulatii si accesuri

Parcela este construibila numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

In cazul loturilor cu o deschidere la stradd mai mare sau
egald cu 30m, parcelele vor putea fi construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin
realizarea de parcaje subterane sau in demisol, asigurate pe
lot, aferente fiecarei cladiri.

Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit
(prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu capacitate
minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Sunt interzise imprejmuirile catre strada Baba Novac.
Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau
vegetatie joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale,
insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre
functiunile cu caracter public.

In cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si
posterioare, acestea vor fi opace, insa dublate de gard viu la
interior si nu vor depasi indltimea de 2 metri.



continuu sau discontinuu

ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire

ZM3-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu

regim de inaltime de maxim D+P+6+7R

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=45%
CUT max=3

functiuni admise
m Functiuni  administrative;  functiuni medicale; spatii
E expozitionale de tip showroom;comert, alimentatie publica,
Yy servicii conexe locuirii;spatii pentru profesiuni liberale
etc;parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip
pergola cu terasa verde, sau parcaje subterane;spatii verzi
aferente locuintelor colective.

functiuni admise cu conditionari
m Locuire colectiva, dispusa exclusiv de la nivelul etajului 1
E La nivelul constructiilor rezidentiale: spatii comerciale mici
i (comert en-detail), spatii pentru profesiuni liberale
Functiuni turistice, unitati de educatie si formare cu program
scurt sau prelungit

A=K caracteristici ale parcelelor

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
I 1 X documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul
L — — 2 desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la
demolarea constructiilor.
Se poate edifica 0 noua constructie doar daca indeplineste
simultan urmatoarele conditii:

front minim la strada suprafatd minima (mp) | Regim de indltime Nr. Niveluri supraterang
(m) maxim

35m 1500 mp D+P+4 6 niveluri

55m 2500 mp D+P+6+7R 9 niveluri

In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate
mai sus atunci ele pot deveni construibile doar prin operatiuni
cadastrale de alipire.
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suprafata minima (mp) Regim de inaltime Nr. Niveluri supraterane
maxim
1500 mp D+P+4 6 niveluri
2500 mp D+P+6+7R 9 niveluri

functiuni interzise

Locuire individuala; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari;

amplasarea fata de aliniament

strada Baba Novac: retragere minima 7m
strada Operei: retragere minima 10m
aleea Muzicii: reatragere minima 7m,

cu conditia:

limita aliniament
limita aliniament
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ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire

continuu sau discontinuu

ZM3-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu
regim de inaltime de maxim D+P+6+7R

aliniament
| O |
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amplasarea fata de aliniament
In spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre strada
Baba Novac sunt permise:

-circulatii pietonale

-piste ciclabile

-spatii verzi

-terase ale spatiilor de alimentatie publica, cu
conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale,
sd nu depaseasca 4 metri inaltime (masurata de la cota
terenului amenajat), iar acoperirea sa fie retractabild si
nepermanenta (pergold, marchiza etc.)

-amenajari peisagistice etc.

r==n"
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amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Parcele sub 2000mp: se recomanda construirea in regim
cuplat

construire in regim cuplat: constructiile propuse se alipesc
la calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt dispuse
pe limitele laterale ale parcelelor, pe un regim de inaltime
de max D+P+3. Pe latura opusa, constructiile se vor retrage
cu o distanta echivalenta cu H/2 masurata la cornisa, dar nu
mai putin de 5m.

construire in regim izolat: constructiile se retrag fata de
ambele limite laterale cu cu o distanta echivalenta cu H/2 la
cornisa, dar nu mai putin de 5m.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara cu minim
H/2 masurata la cornisa, dar nu mai putin de 7 metri.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta
constituie linia de separatie dintre zona mixta si zona
rezidentiala, o functiune publica sau o cladire de cult.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distantd minima intre constructiile de
pe aceeasi parcela cel putin egald cu H/2 (la cornisa) a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

circulatii si accesuri

Parcela este construibila numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

In cazul loturilor cu o deschidere la stradd mai mare sau
egald cu 30m, parcelele vor putea fi construibile doar in
conditiile in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin
realizarea de parcaje subterane sau in demisol, asigurate pe
lot, aferente fiecarei cladiri.

Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit
(prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu capacitate
minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 30% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

imprejmuiri

Sunt interzise imprejmuirile catre strada Baba Novac.
Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti sau
vegetatie joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale,
insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor catre
functiunile cu caracter public.

In cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si
posterioare, acestea vor fi opace, insa dublate de gard viu la
interior si nu vor depasi inaltimea de 2 metri.



Z1S- E-comp - Zona institutiilor si serviciilor publice

educationale

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=conform studii specialitate
CUT max=conform studii specialitate

functiuni admise

Unitati de invatamant (cresa, gradinita, scoala, liceu);
Servicii si echipamente publice;

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

Constructii culturale;

Centre comunitare.

functiuni admise cu conditionari

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie
integrate in ansamblul imobilului;

Sali de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare,
terenuri de sport etc.), aferente unitatilor de invatamant,
cu conditia ca aceasta sa nu fie functiunea principala a
imobilului.

caracteristici ale parcelelor

Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 2000
mp, avand cel putin una dintre dimensiunile parcelei de
minim 40 metri.

In conditiile in care parcelele nu respectd conditiile de
suprafata, se vor opera comasari de parcele astfel incat
suprafata minima sa fie atinsa.
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inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxim& admis& a constructiilor va fi de 12metri,
echivalentul unui regim maxim de indltime D+P+2E
(masurati de la CTA in dreptul accesului pe lot) , dispuse ca
4 niveluri supraterane.

functiuni interzise

Locuire de orice tip; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari.

amplasarea fata de aliniament

strada Constantin Bobescu: retragere minima 5m
strada FN1 : retragere minima 10m

cu conditia:

limita aliniament
limita aliniament

|

amplasarea fata de aliniament
terenul aflat in proprietate CFR: retragere minima 20m
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Z1S- E-comp - Zona institutiilor si serviciilor publice

educationale

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea
fata de limitele laterale (acolo unde exista) vor fi de minim
jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 5,00
metri.

in toate cazurile, retragerile fati de limitele posterioare
(acolo unde ele existd) vor fi de minim jumatate din
inaltimea masurata la cornisa, dar nu mai putin de 6,00
metri.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Se va respecta o distanta minima intre constructiile de
pe aceeasi parceld cel putin egald cu H/2 (la cornisa) a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

circulatii si accesuri

Parcela este construibilda numai in conditiile in care este
asigurat un acces carosabil de minim 4 metri latime dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in
constructii pentru a permite interventia prompta si sigura
a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru
stingerea incendiului, ambulanta, s.a.) si de asemenea, a
masinii de salubritate.

La iesirea din incinta gradinitelor de copii se vor monta
balustrade de protectie la limita trotuarului, care sa
limiteze iesirea brusca in carosabil.

r=—n-"
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stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor
activitati, conform normelor, se admite numai in interiorul
parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este
interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a
drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

spatii libere si spatii plantate

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de
minim 40% din totalul lotului, dispuse la nivelul solului, pe
teren natural.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 metri pentru
irigare.

imprejmuiri
Sunt admise imprejmuirile, vor avea inaltimea cuprinsa
intre 1,80 si 2,00m.

Acestea pot fi permeabile sau semi-permeabile (soclu opac
de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabila,
formata din metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparenta, piatra etc.), cu
conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului.

Se recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente
verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.



ZV-comp - Zona spatiilor verzi

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=10%
CUT max=0,1

functiuni admise

Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer
liber; Spatii verzi plantate de folosinta generala; lucrari de
modelare a terenului;spatii de joaca;Alei pietonale si velo;Alei
pentru alergare;Mobilier urban; Skatepark; Amenajari de
pergole, umbrare, instalatii de arta; Cabine de paza.

functiuni admise cu conditionari

Pentru spatiile verzi cu o suprafata de peste 3000 mp sunt
permise pavilioane temporare de maxim 50 mp destinate
alimentatiei publice, fara acces carosabil

caracteristici ale parcelelor
Se recomanda ca loturile sa aiba acces carosabil dintr-o
circulatie publica de minim 4m

amplasarea fata de aliniament

strada Titus Cergau: retragere minima 10m
strada Hariclea Darclee retragere minima 5m
strada lon Voicu: retragere minima 5m
strada Clopotnitelor: retragere minima 5m

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Nu e cazul.

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

In cazul tuturor cladirilor dispuse izolat, se va pastra o
distanta egald cu minim jumatate din inaltimea celei mai
inalte.

circulatii si accesuri

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

P

inaltimea maxima admisa

In&ltimea maxima admis& a constructiilor va fi de Smetri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime P (masurat
de la CTS in dreptul accesului pe lot) , dispus ca 1 nivel
suprateran.

functiuni interzise

Locuire de orice tip; activitati productive poluante, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul general; depozitare
en-gros; functiuni mari generatoare de trafic etc.

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu
conditionari.

stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor nu este permisa in interiorul
zonei. Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la
nivelul parcarilor special amenajate, din exteriorul zonei.
Nu sunt permise accesul si stationarea autovehiculelor pe
trotuar sau pe spatiul verde.

Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru
punctele de alimentatie publica mai mici de 50 mp.

spatii libere si spatii plantate

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se
evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile
mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei.
Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 metri pentru
irigare.

imprejmuiri

Este optionala realizarea imprejmuirilor. In cazul in care se
opteaza pentru realizarea acestora, se recomanda folosirea
imprejmuirilor transparente cuprinse intre 1,80 si 2,00 metri
inaltime din care un soclu opac de 0,60 metri dublate de gard
viu. Se interzice imprejmuirea zonelor verzi de dimensiuni
mici (sub 2000 mp), cu conditia ca acestea sa nu gazduiasca
activitati destinate copiilor (locuri de joacd) orientate catre
circulatiile publice. Zonele verzi de dimensiuni mici (sub
2000 mp) vor fi separate de trotuare printr-un parapet de
0,60m, sau prin plantatii de arbusti care sa nu depdseasca
0.60 m.

Aoy

31



32

ZF-comp - Zona cladirilor de cult

indicatori urbanistici: POT, CUT

POT max=30%
CUT max=4 mc/mp teren

functiuni admise

Lacasuri de cult; constructii adiacente lacasurilor de cult
pentru activitati sociale ale asociatiilor religioase;case
parohiale;parcaje publice la sol.

functiuni admise cu conditionari

Clopotnita, cu conditia ca inaltimea totala a acesteia sa fie
mai mica de 20m; Instalatii si constructii tehnice aferente
retelelor tehnico-edilitare, cu conditia ca acestea sa fi
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului
public.

caracteristici ale parcelelor

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul
desfasurarii activitatilor in constructia existenta sau pana
la demolarea constructiei. Pe o parcela se poate edifica o
constructie noua daca indeplineste simultan urmatoarele
conditii:

eare o suprafata minima de 2000 mp;

edispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de
minim 30 m.

R
a3y

aliniament
e

L

-1

inaltimea maxima admisa

Inaltimea maxim& admis& a constructiilor va fi de 25 metri,
echivalentul unui regim maxim de inaltime P inalt, dispus ca
1 nivel suprateran, masurati de la CTA.

Pentru cloponite inaltimea maxima admisa va fi de 20m

Pentru alte constructii, indltimea maxima va fi de 8m,
echivalentul unui regim de inaltime P+1.

functiuni interzise

Cavouri sau camere funerare; Cimitire; Lucrari de terasament
de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente; Orice lucrari de
terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea
apelor meteorice;Orice alte activitati care nu au fost permise
sau permise cu conditionari.

amplasarea fata de aliniament

strada Eduard Caudella: retragere minima 5m
strada Mihail Jora: retragere minima 3m
strada Gheorghe Dima: retragere minima 3m
strada Titus Cergdu: retragere minima 3m
strada Dinu Lipatti: retragere minima 3m

Este permisa amplasarea clopotnitelor la nivelul
aliniamentului, cu conditia ca acestea sa fie integrate in
imprejmuire.
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ZF-comp - Zona cladirilor de cult

amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Fata de limitele laterale si/sau posterioare se va respecta o
retragere minima echivalentd cu 1/3 din indltime (masurata
de la CTA) sau 7 metri, oricare dintre cele doua valori este
mai mare

amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi
parcela

Pe o parceld se permite realizarea mai multor constructii. In
cazul in care nu exista alte prevederi cladirile de pe aceeasi
parcela se vor dispune la o distanta de minim 6 metri.

circulatii si accesuri

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care
beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4 metri direct
dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in
Cartea Funciara.

stationarea autovehiculelor

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea
legislatiei locale privind aprobarea Regulamentului privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta.

Pentru constructiile de cult se vor asigura minim 5 locuri
de parcare pentru fiecare obiectiv, numarul acestora fiind
suplimentat in cazul in care pe parcela exista si alte functiuni
completare ldcaselor de cult (case parohiale, spatii pentru
invatamant-seminarii religioase etc.)

spatii libere si spatii plantate

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu
verde la sol echivalente cu 40% din suprafata fiecarei
parcele.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in
alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 metri pentru
irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele
metalice la baza copacilor cu conditia ca acestea sa
permita trecerea apei catre radacina.

imprejmuiri

Sunt permise imprejmuirile perimetrale, cu conditia ca
acestea sa fie semi-opace cu inaltimea cuprinsa intre minim
1,5 metri si maxim 1,80 metri. Se permite ca aceasta sa
se dubleze catre interiorul proprietatii cu arbusti pentru a
reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Sunt admise imprejmuirile catre aliniament cu conditia ca
acestea sa fie realizate dintr-un soclu opacu cu inaltimea
maxima de 0,60 metri si o parte superioara socului pana
la naltimea maxima de 1,80 metri. Se admite dublarea
imprejmuirii cu elemente de vegetatie inspre interiorul
lotului.
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Circulatii
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Circulatii
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Circulatii
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Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul general al
cladirilor

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile
arhitecturale ale cladirii:

(L)volumetrie

(2)directii dominante ale fatadelor

(3)componente structurale

(4)elemente decorative etc.

Se va urmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul
grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic.

]
Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala
neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale.

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a
materialelor care nu corespund standardelor de calitate
in constructii si care nu dispun de agremente tehnice
elaborate conform Regulamentului privind agrementul
tehnic in constructii din 11.10.2017

Elementele de finisaj amplasate pe fatada constructiilor
vor avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele
ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra, lemnul,
etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea culoarea
naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare
speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei
stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

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

Orice interventie adusa asupra fatadei implica
obligativitatea refacerii complete a fatadei.

locuinta individuala - pastisa arhitecturala - NU

raniill ¥

sursa: AW Studio
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Aspectul exterior al cladirilor

]
Cromatica

La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:

(1) dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se
vor alege culori in tonuri cat mai deschise, pastelate;

(2) vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va
face tinand cont de cladirile invecinate care se supun
reglementarilor din prezentul requlament;

(3) lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii
naturale intense se pot folosi culori saturate, prin
elaborarea de studii de insorire.

(4) forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie
corelata cu geometria si elementele fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi
intercorelate cromatic.

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea
fatadelor.

Pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica
(accente) se vor folosi culori saturate . Aceste culori
saturate nu vor depasi 30% din suprafata fatadei. Se pot
considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive,
decorative sau volumetrice etc .
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locuinta finisata folosind mai mult de o culoare de fundal - NU

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA

folosirea accentelor de culoare (ce depasesc 15% din suprafata totala a
fatadei) - NU

sursa: Google Maps, locuinta identificata pe sit

folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depasesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

sursa: PETITDIDIERPRIOUX Archltectes




]
Cromatica

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza
prin asize sau la modificarea de planuriin campul aceleiasi
fatade.

in cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile
retrase vor corespunde unor huante mai inchise, iar cele
avansate unor nuante mai deschise.

in cazul locuintelor semi-colective, este strict interzisa
tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei.

Elementele de tip: caramida aparenta, piatra, lemn, etc.
amplasate pe fatada constructiilor vor avea culoarea
naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare
speciala pentru intemperii.

in cazul constructiilor deja edificate la nivelul sitului,
s-a remarcat prezenta calcanelor si a fatadelor
predominant inchise (cu goluri foarte mici) ce apar
uneori in pozitii foarte vizibile din spatiul public. Aceste
situatii pot fi valorificate, prin aplicarea unei cromatici
distincte fata de context. Acest tratament poate avea
caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari
de arta in spatiul public, situatie in care este necesara
selectarea atenta a solutiei.

Aspectul exterior al cladirilor

Delimitarea culorilor in acelasi plan al fatadei - NU

sursa: Google Maps, locuinta identificata pe sit

Delimitarea culorilor realizata la modificarea de planuri in campul
aceleasi fatade - DA

00 |

sursa: Google Maps, locuinta identificata pe sit

]
Paletar culoare

Culori accent (*conform NCS)

nota: acestea nu se vor folosi pe mai mult de 15% din

Culori fond (*conform NCS)

S

rafata totala a fatadei

ALB

NCS S 0300-N

S 0500-N

S 1000-N

S 1500-N

S 2502-B

S 3502-B

S 4502-B

B
B
B

S 2005-R80B

S 3005-R80B

S 4005-R80B

S 6030-R80B

S 7020-R80B

S 8010-R90B

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod
ce este standardul deculoare folosit in producerea vopselurilor.

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului ca existd
Q diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
& recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.
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Tamplarie. Modul de tratare al
golurilor

Tamplaria exterioara se va executa din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din
fatada.

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi
culoare ca planul adiacent (planul vertical cu care se
intersecteaza).

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul
reflectorizant. Se interzic golurile de forme atipice: cerc,
triunghi, romb, hexagon etc.

Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre
exterior, decat in cazuri bine argumentate compozitional

Se vor evita fatadele complet vitrate.
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Aspectul exterior al cladirilor

Alte elemente integrate
constructiei

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie, se recomanda
tratarea acestora ca elemente de accent, sau elemente ce
preiau cromatica volumului principal.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a
antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar
in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special
proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul
trecatorilor

in cazul parcérilor la sol, se recomanda introducerea
pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

In cazul existentei garajelor (cu precidere cele dispuse
pe aliniament si integrate in imprejmuire), acestea se
vor trata intr-o maniera similara constructiei principale.
Totodata, acestea vor dispune de un sistem de acoperire
de tip terasa.

Feronerie neintegrata in imaginea de ansamblu a zonei - NU

3 ' 4 S 6 - b . L3

sursa: autori, locuinta identificata pe sit

Balcon realizat din sticla securizata - DA

sursa: AW Studio



Aspectul exterior al cladirilor

R
Spatii amenajate pentru
colectarea deseurilor

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

Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate
intr-o maniera similara functiunii principale, cu conditia
asigurarii unei ventilatii naturale

Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru
a minimiza efectul vizual pe care acestea il pot avea, cat si
pentru asigurarea ventilatiei naturale.

ST

lade Lane, Cam

Se recomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia
asigurarii ventilatiei naturale;

Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparenta, piatra,
lemn etc., tratate in culoarea naturala, exceptie vor face
elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.
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- Spatii verzi

I I
EXISTENT: PROPUS:

O mp spatiu verde peste spatiu verde

amenajat 23000 mp 2menajat

L
PRIORITATI DE INTERVENTIE

I

Valorificarea spatiilor verzi existente si integrarea acestora intr-un
ansamblu coerent la nivelul zonei de studiu, ansamblu conectat la
sistemul de spatii verzi al municipiului Constanta;

I

Asigurareavegetatiei de aliniament la nivelul majoritatii strazilor existente
in cadrul arealului studiat, in vederea asigurarii zonelor umbrite la nivelul
zonelor pietonalelor;

I
Suplimentarea spatiilor verzi din zona prin realizarea zonelor de tip:
(1) Gradini urbane
(2) Spatii de promenada
(3) Pocket parks
etc.
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Din punctul de vedere al gradului de deservire a dotarilor, au fost
identificate disfunctionalitati in cazul dotarilor de sanatate si a celor de

invatamant, acestea fiind caracterizate de o distribuire neuniforma si
insuficienta.

Astfel, in cadrul zonei de studiu se propune realizarea a doua zone
destinate unitatilor educationale, prima adiacenta strazii Constantin
Bobescu si a doua adiacenta strazii Titus Cergau.
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0. Context

Nume: PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
Adresa: b-dul Tomis nr. 51, judetul Constanta, Municipiul Constanta

Necesitatea elaborarii Planului Urbanistic Zonal este determinata de contractul de prestari servicii de
proiectare de urbanism nr. 80811/22.05.2020

Zona studiatd este localizata in intravilanul municipiului Constanta, in partea vestica a teritoriului.
Edificat in proportie de aproximativ 70-75% pand la finalul anului 2015, intregul areal este caracterizat
printr-un un mod deficitar de ocupare a terenurilor. Permisivitatea ridicata a documentatiilor ce au
reglementat zona in trecut a dat nastere alaturarilor dintre constructii cu gabarite diferite, care par iesite
din scara, cele mai mai discrepante pornind de la alaturdrile dintre locuinte individuale si cele colective.
Astfel, scopul principal al PUZ - Actualizare documentatie de urbanism zona Compozitori este de a stabili
diferite modele de construire intr-o maniera ce tine cont de cont de vecinatdtile existente si totodata
corecteaza silueta urbana actuala.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o fazd premergatoare
realizdrii investitiilor. PUZ-ul are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zonad din localitate
si asigura corelarea dezvoltdrii urbanistice complexe a zonei cu prevederile Planului Urbanistic General al
localitatii din care face parte.

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementdrile de urbanism - permisiuni si
restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din zona studiata. Pe
baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor din PUG, a concluziilor studiilor de fundamentare
si a opiniilor initiatorilor.

in continutul PUZ se trateazd urmétoarele categorii generale de probleme:

- organizarea retelei stradale;

- zonificarea functionald a terenurilor;

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;
- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT etc.);
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- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic si circulatia terenurilor;
- delimitarea si protejarea fondului arhitectural-urbanistic de valoare deosebita (daca exista);
- masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca exista);
- mentionarea obiectivelor de utilitate publica;
- masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;
- reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse in Regulamentul Local de Urbanism.

Principalele obiective specifice ale prezentului PUZ sunt:

- reglementarea terenurilor aflate in zona de studiu: stabilirea indicatorilor urbanistici, a
retragerilor si modului de amplasare in parcel3;

- organizarea sistemului de circulatie carosabila si pietonala, cat si a sistemului de parcaje in
zona de studiu;

- medierea relatiei intre fronturile construite existente;

- asigurarea conditiilor de echipare cu utilitati urbane a teritoriului studiat si stabilirea zonelor de
protectie pentru infrastructura edilitara.

Planul Urbanistic Zonal se va fundamenta pe studii de teren (studiu topografic, geotehnic), studii si avize
de specialitate (urbanism, juridic, pozitii retele echipare edilitard), existente sau in curs de elaborare, cat
si documente normative aflate in vigoare. Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmatoarele
documentatii de urbanism si amenajarea teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

Documentatii aprobate in zona studiata prin PUZ:
= PUG-ul Municipiului Constanta, aprobat prin HCLM nr. 653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost
prelungita prin HCLM nr. 429/31.10.2018;

= Planul Urbanistic de Detaliu - “Zona Compozitorilor - Baba Novac - Constanta”, aprobat prin HCLM
588/2005;

= Planul Urbanistic Zonal - “construire bloc locuinte colective S+P+6E, str. Constantin Bobescu, careu
XXI, lot 95, teren in suprafata de 500 mp", aprobat prin HCLM nr. 114 din 27.02.2008;

= Planul Urbanistic de Detaliu - “lotizari zona str. Eliberarii, str. Baba Novac, teren in suprafata de 2,4
ha, domeniu privat al municipiului Constanta”, aprobat prin HCLM nr. 339/2002, modificat prin HCLM
nr. 188 din 01.04.2008;

= Planul Urbanistic Zonal - “Str. Baba Novac, Zona Compozitori, teren in suprafata de 17130,25 mp,
in sensul reorganizarii incintei si schimbarii functiunii din locuinte colective cu regim de inaltime
P+4-10E, in locuinte individuale P+1E, complexe comerciale si de servicii, statie de alimentare cu
carburanti”, aprobat prin HCLM nr. 569/2007, modificat prin HCLM nr. 77 din 29.04.2010;

= Planul Urbanistic Zonal “pentru teritoriul situat in Municipiul Constanta, delimitat de Str. Baba
Novac, Str. Mihail Jura, Str. Gheorghe Dima, Str. Eduard Caudella si limita de proprietate
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SHOWROOM, teren in suprafata de 15159,8 mp, proprietatea persoanelor fizice si juridice”, aprobat
prin HCLM nr. 40 din 10.02.2011;
Planul Urbanistic de Detaliu - “construire imobil P+1E - locuinta unifamiliala, piscina descoperita si
imprejmuire teren, Str. Nicolae Kirculescu nr 19", aprobat prin HCLM nr. 169 din 25.04.2018;
Planul Urbanistic de Detaliu - “Construire imobil locuire P+1E", Str. loan Damaschin nr. 13, aprobat
prin HCLM nr. 29 din 31.01.2019;
Planul Urbanistic Zonal - “reconfigurare si reconversie functionala platforma industriala, str. Baba
Novac, nr. 165", aprobat prin 238 din 25.06.2019;
Planul Urbanistic de Detaliu - “construire locuinta individuala, Str. Dimitrie Cuclin nr. 5", aprobat
prin HCLM nr. 155 din 29.05.2020;
Plan Urbanistic de Detaliu - Imobil apartamente 25+P+10E+Etaj Tehnic Retras, imprejmuire si
racord utilitati, aprobat prin HCL 293 din 18.05.2007.
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1. DATE GENERALE

Plan urbanistic zonal - Actualizare documentatie de urbanism Zona Compozitori

Zona delimitata strazile Baba Novac, Bogdan Vasile, Clopotnitelor, Prelungirea Eduard Caudella,
Alexandru Gherghel (Aleea), Eliberarii, Calea Ferata si Platforma “Energia”

UAT Municipiul Constanta

AGORAPOLIS SRL
doctor urbanist MOTCANU DUMITRESCU MIHAI-ALEXANDRU
master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Suprafata zonei de studiu, conform Certificatului de Urbanism nr 3198/13.10.2020 este de aproximativ
56 ha.

DIn punct de vedere juridic (proprietatea asupra terenurilor) terenurile ce fac parte din zona de studiu
PUZ se impartin:

proprietdti particulare (proprietati private ale persoanelor fizice si/sau juridice);

domeniul public al Municipiului Constanta (drumuri carosabile, alei pietonale, Baza RATC Constanta
s.a.);

domeniul public al Municipiului Constanta atribuit in folosinta ldcasului de cult (conform HCL
592/13.12.2006, anexa 4);

domeniul privat al Municipiului Constanta;

domeniul privat al Municipiului Constanta atribuit in folosintd Idcasului de cult (conform HCL
409/26.11.2001);
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2. DATE PRIVIND SITUATIA EXISTENTA

2.1. Incadrare in localitate

Zona studiata este localizata in intravilanul municipiului Constanta, in partea vestica a teritoriului. Este
delimitata la Nord de artera de circulatie de categoria Il str. Baba Novac, la est de Academia Navala
Mircea cel Batran, la sud de artera de circulatie de categoria Il str. Eliberdrii si la vest de liniile de cale
ferata.

MAREA
NEAGRA

Figura 1. incadrarea in localitate a obiectivului studiat. sursd: Google Maps, prelucrare: autor
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Arealul studiat prin PUZ a cunoscut mai multe perioade evolutive, cel mai vechi tesut constituit inreg-
istrandu-se in partea de nord-est a sitului, fiind un parcelar de factura semi-rurald, cu loturi alungite si
locuinte P (parter), de tip vagon si o dispunere de tip “covor” (alipite atat la limitele laterale, cat si la limita
posterioard). in anul 2006, putem observa o dezvoltare a parcelarului din extremitatea sud-estica in pro-
portie de 70%, ocupatad de locuinte individuale dispuse in insule ortogonale, separate de o tramad regulata.
Zona centrald a sitului ramane needificata (cu mici exceptii) pana la inceputul anului 2008, majoritatea
constructiilor edificate la momentul respectiv fiind locuinte individuale. In anul 2009 apar primele
locuinte colective medii (dispersate de-a lungul intregului areal) si incepe constructia ansamblului de
locuinte colective mari - P+9 in extremitatea nordica a sitului, de-a lungul strazii Baba Novac.

Intervalul 2010-2015 a cunoscut o dezvoltarea accelerata a zonei centrale din arealul studiat prin PUZ.
Simultan, au fost construite atat locuinte individuale (P+M/P+1/P+1+M/P+2/P+2+M), cat si colective de
dimensiuni medii (P+4/P+4+M), intreaga zona fiind edificata in proportie de 70-75% la finalul anului
2015. Totodata, in anul 2012 apare apare ansamblul de locuinte colective P+4 din extremitatea sud-ves-
tica a sitului (LIRA).

Perioada 2015-2019 a implicat edificarea unui procent din loturile ramase, construindu-se cu precadere
locuinte colective medii.
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Figura 2. Evolutia parcelarului din zona de studiu PUZ in intervalul 2006-2019, sursa: Google Earth Pro

2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul studiat este localizat intr-o zona de campie. Zona Compozitorilor s-a dezvoltat intre
calea ferata ce delimiteaza la sud zona industriala si locuintele colective din Inel II, fiind folosit initial ca
teren agricol, iar ulterior ca zona destinata gradinilor de legume. In prezent zona are caracter rezidential,

cunoscand diferite perioade evolutive.
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in cadrul zonei de studiu nu exist3 corpuri forestiere, trupuri de ap3 sau alte formatiuni naturale si nici
zone naturale protejate. La momentul de fatd, elementele cadrului natural de la nivelul zonei sunt
reprezentd de zonele verzi aferente locuintelor colective si vegetatia existentd in cadrul terenurilor aflate
in proprietate privata (respectiv gradinile individuale dezvoltate in cadrul parcelelor).

In vecindtatea limitei analizate sunt localizate 2 arii naturale protejate:

» La aproximativ 2,5 km nord-est, se afla Lacul Tabacariei, iar la aproximativ 2,8 km nord se afla Lacul
Siutghiol, ansamblu identificat prin codul ROSPAO057

» Laaproximativ 3,2 km est se regdseste Marea Neagra, cod ROSPA0076

Din punct de vedere geologic, intreg Municipiul Constanta face parte din unitatea geologicd numita
Platforma Dobrogei de Sud alcatuita dintr-un fundament constituit dintr-un complex inferior de gnaise
granitice si magmatice strabatute de filoane pegmatitice si un complex superior de sisturi cristaline
mezometamorfice descrise drept cristalinul de Palazu. Peste fundamentul cristalino-magmatic se
dispune o stiva groasa de roci sedimentare care formeaza cuvertura platformei, apartinand silurianului
(sisturi argiloase negre cu graptoliti si intercalatii de calcare, gresii cuartitice), devonianului (gresii
cuartoase, argilite marnocalcare, depozite carbonatice), carboniferului (depozite argiloase), triasicului
(gresii feldspatice, argile, argile nisipoase si calcare, totul cu o tenta feruginoasa), jurasicului (calcare),
cretacicului (depozite calcaroase si cretoase), eocenului (calcare, nisipuri glauconitice), oligocenului
(sisturi bituminoase, disodilice), badenianului (depozite argiloase si grezoase, nisipuri si marnocalcare),
sarmatianului, deschis in lungul vailor si in falezele Marii Negre (marne, argile nisipoase, bentonite,
calcare lumaselice) si pliocenului (marne, nisipuri, calcare lacustre). Cea mai rdspandita formatiune
geologica este cea a sarmatianului superior (Kersonian), ale carei depozite sunt formate din calcare
fosilifere, cu Mactra variabilis, Mactra bulgarica, Mactra caspica, Tapes gregaria, Turbo barbota, calcare
oolitice, uneori gresiere si argile.

In ceea ce priveste amplasamentul analizat, acesta este situat in zona de vest a municipiului Constanta,
este relativ plan, cu o panta ling, ce descreste usor de la vest catre est, de la altitudini de aproximativ 45
m in zona Strdzii Venus pand la altitudini de 28 m in zona Strazii Soveja. In zond nu se evidentiazd
alunecari de teren, zone cu risc de inundabilitate sau alte riscuri geotehnice.

In general structura litologica in zona este formata din sol vegetal cu grosimi variate (25-50 cm) sub care
gasim o alternantd de straturi de pamant argilos, argila prafoasd, loess. De asemenea, in zona apa
subterand se gaseste la adancimi in jur de 5-6 m.

Accesul catre zona de studiu care a generat PUZ se face prin Str. Baba Novac la nord, Str. Eliberarii -
arterd principala — la sud, Str. Bogdan Vasile si Str. Clopotnitelor la est si Str. Constantin Bobescu la vest.
Tipurile de strazi care tranziteaza zona sunt de categoria ll, Il si IV (Figura 3).
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B TR0 CATEGORIAN
—— STRAZI CATEGORIA NI
— STRAZI CATEGORIA IV

Figura 3. Tipologie strazi zona de studiu PUZ. Sursa:autori
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Principala artera de circulatie la nivelul zonei este Strada Eliberarii (strada de categoria a ll-a), care are
rolul de a prelua circulatia majord dinspre Strada Dezrobirii, continuata de Str. Soveja la nord, artere ce
asigura o legatura directa intre Bd. I.C. Bratianu (DN3) la sud si Bulevardul Mamaia in nord. De asemenea,
Strada Baba Novac face parte din reteaua principald de drumuri a municipiului, reprezentand una din
arterele majore ce asigura o capacitate ridicatd de circulatie si o viteza de deplasare optima, facilitand
astfel legaturi importante la nivelul teritoriului.

Strada Baba Novac strabate zona de studiu de la est la vest pe o lungime de aproximativ 0,7 km.
Aceasta are un gabarit ce difera de la un minimum de 12,50 m pana la 19,00 metri - cu trotuare variabile
pe ambele parti, cu doua benzi si dublu sens de deplasare si este asfaltata in intregime. Tronsonul
cuprins intre Str. Operei si Str. Constantin Bobescu nu are trotuare amenajate. in zona locuintelor
colective, exista o strada colectoare paralela cu aceasta care are amenajate spatii destinate parcarii de
autovehicule.
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Figura 4a Str. Baba Novac: reprezentare in plan si sectiune transversald, sursd: autor
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Figura 4b: Str. Baba Novac, sursa: autor

Strada Constantin Bobescu delimiteaza partial la vest zona studiata si asigura conexiunea intre doua
artere importante la nivelul zonei — Str. Baba Novac la nord si Str. Eliberdrii la sud. Strada Constantin
Bobescu este o strada de categoria a Ill-a, un profil de dimensiuni variabile, cu o banda pe sens si dublu
sens de circulatie, fara trotuare amenajate de o parte si de alta, dar cu spatii libere cu latimi de cca. 2,0 -
3,0 m pana la limitele de proprietate.
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Figura 5a: Str. Constantin Bobescu: reprezentare in plan si sectiune transversald. sursa: autor

Figura 5b: Str. Constantin Bobescu, sursa: autor

Strada Eliberarii delimiteaza zona in partea de sud si este o arterd de categoria a ll-a cu doud benzi si
dublu sens de circulatie - carosabil 14,00 m, cu trotuare de cca. 2,0 - 4,0 m. La intersectia cu Str. Elibera-
rii se intersecteaza Strada Constantin Bobescu si Aleea Alexandru Gherghel, alee care reprezinta limita
sud-estica a sitului. Aceasta are un profil specific strazilor de categoria a Ill-a, de asemenea fara trotuare
amenajate.
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Figura 6a: Strada Eliberdrii: reprezentare in plan si sectiune transversald, sursd: autor

Figura 6b: De la stdnga la dreapta: Str. Eliberdrii, idem, Aleea Alexandru Gherghel, sursa: autor

Strada Aleea Alexandru Gherghel este continuata de Prelungirea Eduard Caudella pana la limita cu Aca-
demia Navald Mircea cel Batran. Aceasta este o strada cu un profil lat de aprox. 12.00 m, iar carosabil lat
de min. 8,00 m.

Strada care se afla pe limita de est a zonei este Str. St. Bogdan Vasile, o artera de categoria a Ill-a, cu un
profil variabil intre 9,00 — 12,00 m, cu trotuare amenajate. in prezent, trotuarele sunt ocupate de masini
care parcheaza lateral, de-a lungul strdzii. Str. Bogdan Vasile se continua la sud cu Strada Clopotnitelor, o
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strada de asemenea de categoria a Ill-a, fara trotuare amenajate, avand un profil de aprox. 10,00 metri.
Structura partii carosabile este uzata si necesita modernizare.

Figura 7: De la stdnga la dreapta: Str St. Bogdan Vasile, Str. Clopotnitelor, sursa: Google Maps, autor

Strada Clopotnitelor se continua in prezent cu un drum de pamant. In aceastd zond, un alt tronson de
stradd, si anume Str. lon Voicu, care se intersecteaza cu Str. Clopotnitelor este de asemenea neasfaltat,
acesta fiind in prezent pietruit.

v =
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Figura 8. Drum de pamdnt - la sud de Str. Clopotnitelor si la vest - Str. lon Voicu, sursa: Google Maps, autor

In interiorul zonei P.U.Z, regasim o trama stradala noug, rectangulard, organizata intr-un sistem de strazi
perpendiculare si paralele intre ele. In prezent, majoritatea strdzilor din interior sunt de categoria a Ill-a si
de categoria a IV-a.

Str. Constantin Bobescu, amintita anterior, impreuna cu Str. Rapsodiei si Str. Eduard Caudella sunt
strazile ce traverseaza de la nord la sud teritoriul de studiu pe aproape toatd lungimea lui. Printre
sistemul de strdzi ce traverseaza situl pe directia amintita (N-S), sunt: Str. Edmond Deda (strada pietruita
in prezent), Str. Nicolae Kirculescu (strada de categoria a IV-a), Str. Alexandru Bogza, Str. Titus Cergau,
Str. lon Damaschin, Str. Sergiu Celibidache, Str. Operei (partial asfaltatd, partial de pamant).

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

Memoriu Justificativ - Elaborarea propunerilor preliminare 17/59


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agnra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

Figura 9: De la stdnga la dreapta si de sus in jos: Str. Al. Bogza, idem, Str. Operei,
Str. Nicolae Kirculescu, Str. Edmond Deda, Str. Eduard Caudella, sursa: autor

Strazile care sunt perpendiculare pe strazile de mai sus, adica traverseaza situl de la est la vest in sistem
paralel, sunt: Str. Mihail Jora, Str. losif lvanovici, Str. Dumitru Kiriac, Str. Ghe. Dima si Str. Martian Negrea
(Categoria a IV-a), Str. Haricleea Darclee, Str. Paul Constantinescu (partial categoria a lll-a, partial de ca-
tegoria a IV-a), Str. Dinu Lipatti, Aleea Madrigalului, Aleea Cella Delavrancea, Str. Sergiu Celibidache, Str.
Tiberiu Brediceanu. Dintre ultimele amintite, strazile ce traverseaza zona in directia est-vest pe cea mai
mare lungime sunt; Str. Mihail Jora, Str. Haricleea Darclee si Str. Sergiu Celibidache.
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Figura 10: De la stdnga la dreapta si de sus in jos: Str. Mihail Jora, Str. Dumitru Kiriac, Str. lonel Perleq, Str. Haricleea Darclee, Str.
Dimitrie Cuclin, Str. Tiberiu Brediceanu, sursd: autor

Toate aceste strazi au un profil carosabil ce difera in functie de latimea partii carosabile sau/si a trotuare-

lor sau a spatiilor ramase libere pana la proprietati ce ar fi trebuit sa fie amenajate drept trotuare si/sau
spatii verziin functie de rezerva de teren libera.
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Din punctul de vedere al calitatii structurii carosabile, strazile din zona de studiu sunt asfaltate in cea mai
mare parte, dar printre acestea unele au rdmas de pamant sau pietruite — acestea sunt localizate/mar-

cate pe partea desenata (a se vedea partea desenata aferenta studiului). Dintre strazile neasfaltate
amintite, acestea se pot observa in imaginile de mai jos, realizate in timpul vizitelor pe teren.

Figura 12: Tronson Str. Operei intre Str. Operei si Str. Alexandru Bogza. Sursa: autor
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Figura 13: Tronson drum F.N de la sud de Str. Haricleea Darclee si Str Constantin Bobescu, Sursa: autor

Strazile de categoria a IV-a care sunt strazi de acces la loturi - de tip fundatura - au un profil de cca. 4,00
carosabil, cu sau fara trotuare amenajate, in mare pare de pamant sau pietruite, putine dintre acestea
fiind asfaltate.

Spatiile libere aferente circulatiilor in zonele de locuit sunt in mare parte neamenajate corespunzator,
unele chiar deloc si sunt intr-o stare degradatd. Spatiile publice ramase libere sunt utilizate in prezent ca
parcari, acestea sunt de pamant, iar unele din ele sunt pietruite.
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Figura 14: Imagini reprezentative din zona de studiu - strazi neasfaltate, spatii publice neamenajate, sursd: autor

Stationarea autovehiculelor se realizeazd preponderent in parcarile amenajate in interiorul zonei afer-
ente locuintelor colective.

in zona studiatd s-au identificat un numar de aproximativ 431 locuri de parcare amenajate cuprinzand
zona locuintelor colective de la strada Baba Novac, dar si parcari adiacente strazilor publice realizate in
cadrul parcelelor unde au fost edificate locuintelor colective mici. Au fost identificate zone in care locata-
rii parcheaza autoturismele pe trotuare sau pe spatiul public neamenajat, in locuri nemarcate, acest
lucru putdndu-se vedea in fotografiile alaturate (corelare cu Plansa SFU-CC-01).
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Figura 15: Situatia parcarilor din zona de studiu, sursa: autor

2.5. Ocuparea terenurilor

Zona de studiu PUZ se suprapune peste urmatoarele zone functionale, conform PUD, aprobat prin HCL
nr. 588/24.10.2005:

Suprafata Suprafata POT max CUT max POT exis- CUT exis-
(mp) (procent) reglementat : reglementat tent* tent*

Zone functionale

i ZIS - zona institutii, servicii, comert si echipa- : : : : H :
: i i n . 5240,18 0,9% : 80% : 4 L 4862% 5,83
mente publice H H H H H
ZM - subzona mixta - comert,servicii si locuire/ : : : : :
! subzond mixtp cu D+P+4E, cf. PUZ aprobatprin | 5196 |  09% :  80% | 4 i 4576% i 198
’ HCL 4072011 5 ’ ’ ’ ’ ’
ZIS1 - subzona culte si invatamant, cf. PUZ
! ’ 4685 0,8% 26% 0.4 5,82% 0,06
aprobat prin HCL 40/2011
ZM1 - subzona servicii,distributie carburanti, : : : : :
. ! ! 2694,82 0,5% : 1590% 0,35 : 0% : 0
cf PUZ aprobat prin HCL 77/2010 : : : : :
i ZM2 - subzond servicii, comert, cf PUZ aprobat :
: ) ‘ : 1646 0,3% 82% 1,65 0% 0
prin HCL 77/2010
ZM3A - subzona locuinte cuplate, cf PUZ apro-
: o : 3858 0,7% 37% 1,10 32,92% 0,90
bat prin HCL 77/2010
ZM3b - subzona locuinte cuplate, cf PUZ apro-
: ' : 2260 0,4% 50% 1,5 0% 0

bat prin HCL 77/2010

! ZM& - subzoni servicii, comert, cf PUZ aprobat
prin HCL 77/2010

ZM - zona mixta - servicii, comert, echipa-
mante publice si locuinte
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M1- zona mixta, cf. PUZ aprobat prin HCL
238/2019

ZL1 - subzona locuintelor individuale/colective : : : : :
: . e ¢ 315409 53,8% + 35-50% 1,4-2,0 i 35,28% 1,11
cu regim de inaltime max. P+2E+M : : : : :

bbb Fommmmmmmmmmmmmoee TEREEEEE R LR e R L R LR R AT '

i30%(cf. 1 2,75(cf
: : PUD, apro- PUD, apro- :
26000 | 41% | batprin | batprin | 2586% | 259
' HCLM i HCLM '
588/2005) | 588/2005)

..............................................................................................................................................................................

ZL2 - subzona locuintelor individuale/colective
medii cu regim de indltime max. P+3E+M

cf.PUD | cf.PUD
: : aprobat prin aprobat prin
ZC - zona culte H 1096 H 0,2% H H o 31,11% 0,31
: : : HCLM : HCLM : :

339/2002 339/2003

ZRL4, conform PUG Municipiul Constanta 4038 0,7% 30% 1,5
Circulatii 161568 27,6% - - - -
TOTAL 585743 99,3% - : - - -

Raportat la tipurile de functiuni, bilantul teritorial aferent zonei de studiu PUZ este detaliat in tabelul de
mai jos:

BILANT TERITORIAL SITUATIA EXISTENTA - FUNCTIUNI

Functiune Suprafata (mp) Procent
Locuire individuala 135959,7 23,2%
lowirecolectus oss3711 . em |
Comert, servici, birourk - 252247 . sm '
e se833 1o
CEchipamenteediitre B0 oo
spativers P o872 e '
Circulai a2z a2,
Terenurineedificate P 113839 I '
om ses7uzt2 woor
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Amplasamentul studiat beneficiara direct de toate formele de echipare edilitara: retelele de alimentare
cu apad, canalizare menajera si pluviald, gaze naturale, energie electricd, fibra opticd, serviciu public de
salubritate, conform avizelor obtinute:

Avizul nr. 103/106509 din 20/01/2021, emis de SC RAJA SA. Pe amplasamentul studiat exista
conducte magistrale de apd, conducte de distributie apad, colectoare menajere, colectoare pluviale,
conducte de refulare ape uzate, bransamente de apd, racorduri de canalizare. Traseul acestora este
reprezentat in planul anexat respectivului aviz.

Avizul nr. B 21774/09.11.2020, emis de RADET Constanta. Operatorul nu detine retele termice pe
amplasamentul studiat.

Avizul nr. 316.426.452/07.06/2021, emis de Distrigaz Sud Retele. Operatorul detine retele
(conducte, instalatii si/sau echipamente aferente pentru vehicularea gazelor naturale) in zona de
studiu., deservind intregul areal. Traseul acestora este trasat orientativ in plansa aferenta
respectivului studiu.

Avizul nr. 08181092 din 07/09/2021, emis de cdtre operatorul E-Distributie Dobrogea SA. Pe
amplasamentul studiat exista retele LES 20KV , respectiv LES 0,4 KV, traseul acestora fiind
reprezentat in plansa aferenta studiului.

Avizul nr. 1052 din 10/11/2020, emis de Telekom. Operatorul are amplasate cabluri/echipamente de
telecomunicatii. Conform planului anexd prezent la aviz, trasul retelei este figurat informativ de-a
lungul strazii Baba Novac.

Din punct de vedere al provocdrilor de mediu, nu se inregistreaza disfunctionalitati majore in cadrul zonei
de studiu PUZ.

Principalele aspecte cu impact asupra factorilor de mediu identificate la nivelul sitului sunt urmatoarele:

existenta la nord de zona studiata prin PUZ a caii ferate industriale si a zonei industriale dezvoltate
de-a lungul b-dului Aurel Vlaicu;

zona nu este in totalitate sistematizata, nu sunt trasate drumuri;

lipsa spatiilor verzi si a reglementarilor cu privire la spatiile verzi din domeniul public;

lipsa unor amenajari adecvate pentru colectarea selectiva a deseurilor generate.
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FUNCTIUNI SI DOTARI EXISTENTE:

deservirea inegald, raportatd la dotdri conexe locuirii, a zonei de studiu PUZ: principalele dotari sunt
concentrate in zone de nord a sitului, orientate catre strada Baba Novac
Este necesara suplimentarea locurilor in unitatile de tip cresa, zona nefiind deservita de nicio unitate

de acest tip

FOND CONSTRUIT SI SILUETA URBANA:

Permisivitatea ce caracterizeaza documentatiile de urbanism anterioare elaborate in zond a dat
nastere unor gabarite ce sunt complet rupte de contextul locului (locuinte colective P+3+M/P+4/
P+4+M/P+5 etc) dezvoltate intr-un parcelar specific locuintelor individuale, cu loturi de cca. 500mp
aldturdrile de gabarite diferite (locuintele colective P+3 sau P+4 aflate in apropierea locuintelor
individuale P sau P+1) ridica probleme in ceea ce priveste iluminatul celor din urma

Existenta unui mod deficitar de ocupare al terenului (cvasi-izolat, cvasi-cuplat, cvasi-insiruit) in care
nu sunt respectate distantele minime dintre cladiri aldturate confera o lipsa de unitate sitului si
genereaza probleme atat din punct de vedere estetic, cat si din punct de vedere al iluminatului
Existenta pastiselor arhitecturale (copierea stilurilor istorice) la nivelul sitului;

Eterogenitatea sitului este sustinuta si de cromatica finisajelor si de natura detaliilor alese pentru bal-
coane sau imprejmuiri;

Utilizarea materialelor de calitate slaba pentru finisajele cladirilor, ce a favorizat o tendinta de
deteriorare usoard a fondului construit intalnitd atat la nivelul locuintelor colective, cat si la nivelul
celor individuale (modificarea coloritului tencuielii/vopsitoriei de la nivelul fatadelor, formarea unor
fisuri sau deteriorari la nivelul unor elemente majore ale constructiei - balcoanelor sau invelitorilor,
cat si la existenta unor deteriordri sau modificari rezultate la nivelul unor detalii de tip glafuri, atice,
ferestre, balustrade, jgheaburi sau burlane, in urma infiltratiilor apelor meteorice) ;

La nivelul locuintelor colective, interventiile individuale ale proprietarilor (inchiderile improvizate la
nivelul balcoanelor, tratarea diferita a fatadelor (finisaje diferite pe anumite portiuni din fatada),
degradari la nivelul soclurilor si la nivelul balcoanelor, crearea de gauri de ventilatie la nivelul fatadelor,
cat si degradari ale soclurilor/balustradelor/parapetelor) confera ansamblurilor de locuit un caracter
neunitar;

CIRCULATII:

Modernizarea strazilor s-a realizat doar la nivelul carosabilului, spatiile adiacente — pietonale si verzi
nefiind incluse, acestea ramanand nerealizate.

Strdzile modernizate nu respecta normativele de proiectare si reglementarile in vigoare privind
circulatiile publice;
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» Lipsa semnalizarii rutiere pe anumite tronsoane de strazi;

= Parcarea haoticd pe trotuarele existente, blocand astfel posibilitatea circulatiei pietonale, ceea ce
conduce o circulatie pietonala pe partea carosabild, deci un "shared space” fortat, nesigur pentru
pietoni, punandu-le viata in pericol, in special copiilor si varstnicilor;

» Suprasolicitarea infrastructurii rutiere la ore de varf din cauza traficului rutier din afara zonei cauzat in
special de participantii la trafic ce aleg ca traseu de tranzit pe directia nord — sud dinspre Str. Baba
Novac prin intermediul arterei de categoria a lll-a — de importantd locala - Str. Constantin Bobescu
spre Strada Eliberarii;

» Infrastructura de circulatii pietonale este de slaba calitate, neconectatd, portiuni unde nu se respecta
latimea minima;

= Lipsa parcajelor amenajate, desi exista zone disponibile, de pamant, utilizate in prezent drept parcare,
deci de aici reiese nevoia de locuri de parcare;

» Lipsainfrastructurii velo.

SPATII VERZI:

= Spatiile verzi existente in municipiul Constanta sunt numeroase, insa distributia lor nu este uniforma.
in zona de studiu si in proximitatea sa, respectiv in zona de nord-vest a municipiului, se remarca lipsa
spatiilor verzi de tip scuar urban, gradind urbana sau parc urban.

= Singurele spatii verzi publice la sol- existente in zona de studiu sunt cele aferente locuintelor colective,
insa acestea sunt neintretinute corespunzator siin unele cazuri insalubre.

= Din punctul de vedere al inaltimii vegetatiei existente in spatiul public din zona care a generat PUZ,
vegetatia inalta (de tip arbori) este prezenta intr-o masura foarte restransa. Vegetatia din spatiile verzi
aferente locuintelor colective este de indltime joasa si medie (arbusti). Lipsa vegetatiei inalte (de tip
arbori) reprezinta o disfunctie din punctul de vedere al confortului in spatiul urban, in special in sezonul
cald, din cauza suprafetelor mari neumbrite.

» in zona de studiu nu exista strizi cu vegetatie de aliniament. Singurele portiuni in care s-a remarcat
prezenta vegetatiei de aliniament (intr-o masura insignifianta) sunt la nord-vest si la sud de zona de
studiu (in zona locuintelor individuale, unde anumite imprejmuiri sunt tratate cu elemente vegetale).

INFRASTRUCTURA EDILITARA:

= conductele de distributie apd existente incep sa fie subdimensionate ca urmare a dezvoltarii rapide a
zonei;

= debitele de precipitatii necesar a fi preluate de sistemul de canalizare au crescut considerabil prin
cresterea coeficientului de scurgere si scaderea coeficientului de infiltratie in sol, generate de incidenta
gradului de urbanizare a zonei;

= lipsa partiala a rigolelor si santurilor de scurgere sau intretinerea necorespunzatoare a celor existente;

» De-a lungul strazii Baba Novac exista conducta de distribuire a agentului termic, insa zona de studiu
analizata prin PUZ nu este deservitd. Avand in vedere faptul ca zona este una relativ nou edificata
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(ulterior anilor 2000), si practica de a utila constructiile cu echipamente de a furniza agent termic in
regim individual, este putin probabil ca in zond sa fie extinsd aceasta retea;
= Cablurile electrice subterane , in anumite zone au o vechime destul de mare, prezentand izolatie slabita
sau defecte de izolatie;

= Aglomerarea retelelor electrice cu cele de telecomunicatii pe stalpii de iluminat creeaza
disfunctionalitati in utilizare si o imagine urbana dezordonata si inestetica.
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3. PROPUNERI PRIVIND DEZVOLTAREA URBANISTICA

Interventiile propuse se contureaza sub forma unei strategii de “infill” menita sa corecteze silueta
urbana existenta si totodata sa mdreasca calitatea locuirii prin dezvoltarea unor noi zone verzi accesibile

publicului (pocket-parks, gradini urbane, scuaruri) si conturarea unor noi zone destinate dotdrilor

complementare locuirii (unitati educationale, zone mixte: comert-servicii etc.).

Pornind de la disfunctionalitatile identificate la nivelul zonei de studiu, strategia de “infill” se bazeazd pe
urmatoarele directii majore de actiune:

FOND CONSTRUIT SI SILUETA URBANA:

A.
B.

Stabilirea unor moduri de construire echitabile pentru parcelele needificate in prezent

Inchiderea fronturilor |a nivelul strazilor Constantin Bobescu, cu posibilitatea dezvoltarii unor partere

comerciale
Corectarea siluetei urbane existente, prin trecerea graduala de la un regim de indltime ridicat
(specific locuintelor colective), spre un regim scazut (specific locuintelor individuale), prin retrageri
succesive

. Corectarea ritmului existent la nivelul strazilor Constantin Bobescu, Mihai Jora etc., prin asigurarea

unor spatii verzi/de loisir adiacente locuintelor colective
Stabilirea unui set de reguli ce trateaza constructiile din punct de vedere al cromaticii si al finisajelor
folosite, in vederea asigurarii unei imagini unitare a sitului - dezvoltarea unui regulament de estetica
urbana menit sa reglementeze menit sa reglementeze:

(1) modul de finisare al fatadelor constructiilor existente in cadrul lucrarilor de reabilitare,

amenajare;

(2) Modul de finisare al fatadelor constructiilor ce urmeaza a fi edificate;

(3) Materialele si culorile permise in finisarea fatadelor;

(&) Tipul de goluri permise (formd, organizare si materiale utilizate etc.);

(5) Alte de detalii existente la nivelul fatadelor, vazute din spatiul public;

(6) Tipul de tratare al imprejmuirilor;

(7) Alte detalii ce tin de signalistica publicitara (panouri, reclame etc.)

CIRCULATII :
H. Redefinirea caracterului spatiului public in zonele de locuire, prin organizarea spatiilor din zona

rezidentiald: amenajarea parcarilor, amenajarea spatiilor publice libere, amenajarea circulatiilor
pietonale acolo unde nu exista;

Stabilirea unor solutii de largire si sistematizare a strazilor sub-gabaritate si propunerea unui
traseu velo conectat la reteaua velo a Municipiului Constanta;
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SPATII VERZI:
J. Valorificarea spatiilor verzi existente si integrarea acestora intr-un ansamblu coerent la nivelul zonei
de studiu, ansamblu conectat la sistemul de spatii verzi al municipiului Constanta;
K. Suplimentarea spatiilor verzi din zona prin realizarea zonelor de tip:
(1) pocket parks
(2) Scuar-uri urbane
(3) Gradini urbane
(4) etc.
L. Asigurarea vegetatiei de aliniament la nivelul majoritdtii strdzilor existente in cadrul arealului
studiat, in vederea asigurarii zonelor umbrite la nivelul zonelor pietonale;
M. Propunerea unui mod de construire ce incurajeaza amenajarea gradinilor individuale in cadrul
parcelelor (de cele mai multe ori amenajate pe fundurile de lot).
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Inchiderea frontului stradal prin partere comerciale

Trecerea graduala de la un regim de inaltime mediu (P+4), spre un
regim /scazut(P+2), prin retrageri succesive

Asigurarea unor distante echitabile intre cladirile alaturate - spatiile nou
formate pot servi ca zone de acces, fasii plantate etc.

Retragere cu minim 3m (2m - atunci cand parcela are o deschidere mai mica de
si nu se poate asigura o latura la strada a constructiei de minim 8m)

fata de limita de proprietate, atunci cand exista ferestre (de vedere/de lumina)
la calcan

Regim de indltime P+1 pentru parcele mai mici sau egale cu 500mp

Optarea pentru un regim de construire cuplat

Constructiile vor avea latura la strada de minim 8m

In cazul in care vecinul direct este lipit la calcan si prezinta o ferestrs de
vedere/lumind, constructiile nou edificate se vor retrage total cu min
3m (respectiv 2m atunci cand nu se poate asigura o latura la strada a
constructiei de minim 8m), sau se vor retrage partial, alipindu-se la
calcan pe zonele ce nu contin ferestre.

Trecerea graduala de la un regim de inaltime mediu (P+3), spre un regim
/scazut(P+1), prin retrageri succesive

Pentru parcelele alungite, atunci cand nu se poate opta pentru un
regim de construire cuplat, se admite un regim de construire izolat, cu
retrageri laterlae de minim 3m (respectiv 2m atunci cand nu se poate
asigura o latura la strada a constructiei de minim 8m).

Optarea pentru un regim de construire cuplat

Asigurarea unui front comercial/servicii la strada Haricleea Darclee

Fig. 16. Tipuri de abordari recomandate- privind reconfigurarea zonei de studiu PUZ
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In vederea determindrii deficientelor principale ale zonei, necesitatilor de dezvoltare si pentru a stabili
posibilitatile de interventie pentru noi investitii au fost realizate urmdtoarele studii de fundamentare,
conform contractului 80811/22.05.2020 :

Studiu topografic;

Studiu de fundamentare privind fondul construit;

Studiu geotehnic;

Corelare intre PUG, documentatii de urbanism aprobate ulterior Si situatia existenta;
Analiza sectoriala privind structura morfologica urbana si tipurile de utilizdri ale terenului;
Studiu de fundamentare privind organizarea circulatiei Si a caile de comunicatie;

Studiu de fundamentare privind reabilitarea, protectia si conservarea mediului;

Studiu de fundamentare privind reteaua de spatii verzi si dotarile de agrement;

Studiu de fundamentare privind utilitatile publice si tehnologice, echiparea tehnico-edilitara;
Studiu de fundamentare privind evolutia socio-demografica;

Studiu de fundamentare privind dotdrile de proximitate in raport cu functiunile existente in zona de
studiu;

L. Studiu de fundamentare privind silueta urbang;

ST IomMmoN®m®E

=

P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 429/31.10.2018, incadreaza
imobilele in urmatoarele zone si subzone de referinta:

ZRA2c - subzona activitati mixte, productie si servicii
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 10 mc/mp teren

ZRA3 - zona unitatilor de depozitare
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 50%
CUT volumetric maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 10 mc/mp teren

ZRCC2 - subzona centrelor de cartier din extinderile propuse
POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 80%
CUT maxim = conform P.U.Z., cu urmatoarele conditionari:
- P+3-4 (H=15 metri) - maxim 2.4
- P+5-7 (H=24 metri) - maxim 3.0
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ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cariter si complex rezidential propuse in zone de
extindere sau dezvoltari noi

POT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 85%

CUT maxim = conform normelor specifice pentru fiecare echipament, dar nu mai mult de 3.0

ZRZL2b - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie

POT maxim = conform P.U.Z., dar nu peste 35%
CUT maxim = 1.0
ZRL3 - subzona locuintelor individuale mici si colective mici existente si propuse
POT maxim = 30%
CUT maxim = 0.9 (pentru H=P+2)
1.2 (pentru H=P+3)
rezidentiale

ZRL4 - subzona locuintelor colective medii cu P+3-4 niveluri, situate in ansambluri preponderent
POT maxim = 30%

CUT maxim = 1.5

Unitati teritoriale existente aferente zonei de studiu PUZ conform PUG:
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sursa: prelucrare date autor
Ulterior aprobdrii P.U.G. Municipiul Constanta, au fost aprobate 9 documentatii de urbanism (8 in
interiorul zonei de studiu si una adiacentd) care au generat noi regulamente de urbanism pentru
teritoriile pe care le-au reglementat (exemplificate prin plansele aferente studiului). Dintre cele 9

documentatii de urbanism, 5 sunt de tip P.U.Z. iar 4 de tip P.U.D.

Conform PUD LOCUINTA INDIVIDUALA, Sp+P+1E, aprobat prin H.C.L.M. 155/2020, indicatorii aprobati

sunt:
POT maxim = 50%
CUT maxim = 2.0

Functiunea si indicatorii propusi se incadreaza in reglementarile prevazute in P.U.D. ZONA
COMPOZITORILOR — BABA NOVAC — CONSTANTA, aprobat prin H.C.L.M. nr. 588 din 2005. Acesta nu si-a

produs efecte pana in acest moment.
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Conform PUD CONSTRUIRE IMOBIL S+P+2E+M - LOCUINTE COLECTIVE, aprobat prin H.C.L.M.

29/2019, indicatorii aprobati sunt:
POT maxim = 50%
CUT maxim = 2.0

Functiunea si indicatorii propusi se incadreaza in reglementdarile prevazute in P.U.D. ZONA
COMPOZITORILOR - BABA NOVAC — CONSTANTA, aprobat prin H.C.L.M. nr. 588 din 2005.

Acesta si-a produs efecte, constructia propusa fiind in curs de edificare.
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Sursa: Municipiul Constanta

Conform PUD CONSTRUIRE IMOBIL P+1E - LOCUIN'[I\ UNIFAMILIALA, aprobat prin H.C.L.M.

169/2018, indicatorii aprobati sunt:
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POT maxim = 50%
CUT maxim = 2.0

Functiunea si indicatorii propusi se incadreaza in reglementdrile prevazute in P.U.D. ZONA
COMPOZITORILOR — BABA NOVAC — CONSTANTA, aprobat prin H.C.L.M. nr. 588 din 2005.
Acesta si-a produs efecte, constructia propusa fiind deja finalizata.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU ,,CONSTRUIRE IMOBIL P+1E
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Sursa: Municipiul Constanta

Conform PUZ ZONA DELIMITATA DE STRAZILE BABA NOVAC, MIHAIL JORA, GHEORGHE DIMA,
EDUARD CAUDELLA SI LIMITA DE PROPRIETATE SHOWROOM, aprobat prin H.C.L.M. 40/2011,
regulamentul local de urbanism include urmatoarele UTR:
ZM - subzona mixta - comert, servicii si locuire

POT maxim = 80%

CUT maxim = 4.0
ZIS1 - subzona culte siinvatamant

POT maxim = 26%
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CUT maxim = 0.4
ZIS2 - subzona comert si servicii

POT maxim = 80%
CUT maxim = 4.0

a si-a produs efecte, constructiile propuse fiind finalizate.
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Conform PUZ IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE, COMPLEX COMERCIAL, STATIE DISTRIBUTIE

CARBURANTI SI PRESTARI SERVICII, aprobat prin H.C.L.M. 77/2010, regulamentul local de urbanism

include urmatorii indicatori:

POT maxim = 35%

CUT maxim = 2.0

Acesta si-a produs efecte, constructiile propuse fiind finalizate.

PUZ
BABA NOVAC
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Sursa: Municipiul Constanta
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Conform PUZ ANSAMBLU DE LOCUINTE - BABA NOVAC — MODIFICARE HCLM NR.239/2002 ZONA

COMPOZITORI - STR. BABA NOVAC - CONSTANTA, aprobat prin H.C.L.M. 188/2008, regulamentul

local de urbanism include urmatorii indicatori:

POT maxim = 28.99%

CUT maxim = 2.73

Acesta si-a produs efecte, constructiile propuse fiind finalizate.

Sursa: Municipiul Constanta

Conform PUZ CONSTRUIRE BLOC LOCUINTE S+P+5+6 ETAJE, mun. CONSTANTA, ZONA COICIU -
COMPOZITORI - CAREU XXI, LOT 95, STR. CONSTANTIN BOBESCU, aprobat prin H.C.L.M. 114/2008,
regulamentul local de urbanism include urmatorii indicatori:

POT maxim = 76%

CUT maxim = 6.0

Acesta si-a produs efecte, constructia fiind finalizata.
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Sursa: Municipiul Constanta

Conform PUD ZONA COMPOZITORILOR - BABA NOVAC - CONSTANTA, aprobat prin H.C.L.M.
588/2005, regulamentul local de urbanism include urmatoarele UTR:

ZIS- zond institutii, servicii, comert si echipamente publice
POT maxim = 80%
CUT maxim = 4.0

ZM - zona mixta - servicii, comert, echipamente publice si locuinte
POT maxim = 35-50%
CUT maxim=1.7-2.5

ZL1 - subzona locuintelor individuale/colective medii cu regim de inaltime max. P+2E+M
POT maxim = 35-50%
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CUT maxim = 1.7-2.5

ZL2- subzona locuintelor individuale/colective medii cu regim de indltime max. P+3E+M
POT maxim = conform P.U.D. aprobat prin HCLM nr. 494/12.12.2003
CUT maxim = conform P.U.D. aprobat prin HCLM nr. 494/12.12.2003

ZC - zona culte
POT maxim = conform P.U.D. aprobat prin HCLM nr. 339/24.07.2002
CUT maxim = conform P.U.D. aprobat prin HCLM nr. 339/24.07.2002

Z\/ - zona verde
Prin acest P.U.D. au fost modificare prevederile adoptate prin Planul Urbanistic General. S-au

detaliat si stabilit o serie de noi UTR-uri impreund cu o noua trama stradala. Pana in prezent,
trama stradala a fost configuratd in proportie de peste 90% in conformitate cu acest PUD.
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F.U.D. ZONA COMPOZITORILOR-| - 5
o e, BABA NOVAC -CONSTANTA

Sursa: Municipiul Constanta
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= Pentru a raspunde nevoilor populatiei locale, se recomanda suplimentarea spatiilor verzi din zona sau
valorificarea celor existente, respectiv a celor adiacente locuintelor colective. Pentru suplimentarea
spatiilor verzi, este necesara identificarea locurilor si a tipurilor de spatii verzi care se pot realiza in
zona care a generat PUZ.

= Se recomanda plantarea vegetatiei inalte, atat pentru cresterea calitatii design-ului urban, cat si a
confortului in spatiul public. Prin suplimentarea suprafetei umbrite, rezulta scaderea gradului de
mineralizare a spatiilor publice si diminuarea considerabila a poludrii cu praf si cu noxe, generata in
special de arterele de circulatie majorad aflate in proximitatea sau la tangenta cu zona de studiu - strada
Baba Novac, strada Eliberarii si strada Dezrobirii.

» Pentru spatiile verzi care nu pot fi utilizate pentru activitdtile de loisir (zona de protectie a
infrastructurii feroviare), se propune amenajarea spatiilor cu vegetatie inaltd, care va purta rol atat ca
zond intermediard intre calea feratd si tesutul urban, dar si din punctul de vedere al design-ului urban.

= Se recomanda conectarea spatiilor verzi din zona de studiu cu alte spatii verzi, pentru includerea lor in
sistemul de spatii verzi al orasului.

= Se recomandad suplimentarea esentelor vegetale rezistente si in sezonul rece, pentru animarea
spatiilor de-a lungul intregului an.

Printre prioritatile de interventie se numadra:
= Valorificarea spatiilor verzi existente si integrarea acestora intr-un ansamblu coerent |a nivelul zonei de
studiu, ansamblu conectat la sistemul de spatii verzi al municipiului Constanta;
= Suplimentarea spatiilor verzi din zona prin realizarea zonelor de tip:
» pocket parks
» Scuar-uri urbane
» Gradini urbane
= etc.
= Asigurarea vegetatiei de aliniament la nivelul majoritatii strazilor existente in cadrul arealului studiat, in
vederea asigurarii zonelor umbrite la nivelul zonelor pietonalelor;
» Propunerea unui mod de construire ce incurajeazda amenajarea gradinilor individuale in cadrul
parcelelor (de cele mai multe ori amenajate pe fundurile de lot).

Propunerea de dezvoltare privind cdile de comunicatii si traficul la nivelul zonei de studiu se constituie
din doua directii: (1) sistematizarea cailor de circulatii existente pentru imbunatatirea traficului in zona,
dar si (2) imbunatatirea imaginii ambientale a zonei dintre locuinte, spatiile libere fiind reorganizate si
amenajate, unele dintre ele servind ca parcari (vezi plansa anexa), in vederea eliberarii trotuarelor de
catre automobilele stationate. De asemenea, acolo unde spatiul va permite, se vor dispune spatii verzi de
aliniament cu latime de minim 1,0 m, in care se recomandd plantarea de arbori.
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Solutiile propuse prin PUZ au in vedere sistematizarea si imbundtatirea circulatiilor in zona de studiu,
astfel incat aceasta devine mai usor navigabila. Totodatd, vor fi prevazute spatii dedicate vegetatiei de
aliniament care au rol atat de separare a circulatiilor pietonale de cele carosabile, dar si de stopare a par-
cdrilor informale si de imbunatdtirea a micro-climatului local.

Strada Eliberarii - profil propus Strada Baba Novac - profil propus

| limité de proprietate

I [ | 7 I [ [
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Strada Constantin Bobescu - Strada Rapsodiei - profil propus
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Strada Haricleea Darclee (1)- Strada Haricleea Darclee (Ill) -

profil propus profil propus

limita de proprietate__

| ] | [ | [ T

3.00m 7.00m 150m 3.00m 3.00m 700m  150m 3.00m 235m 7.00m 150m 2.60m 235m 7.00m 150m 2.60m

Strada Haricleea Darclee (l1I) -
profil propus

e proprietate

I [
1.50m 1.50m 7.00m 150m 1.95m 1.50m 1.50m 7.00m 150m 1.95m

Strada Alexandru Bogza- Aleea Cella Delavrancea -

profil propus profil propus
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Strada Edmond Deda -
profil propus

mita de proprietate
limita de proprietat

limita de proprietate
o
o
i e proprietate

(I [ I

150m 7.00m 150m

150m 7.00m 150m

Figura 18. Profile stradale propuse. Sursa: autor

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

1. ZL1- comp - zona locuintelor colective medii si inalte grupate sub forma ansamblurilor,

ZL1a -comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma ansamblurilor

rezidentiale deja edificate
POT max=30%

CUT max=2,75 mp ADC/mp teren
Hmax = P+9etaje

Nr. niveluri supraterane: 10

ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+4E grupate sub forma ansamblurilor
rezidentiale

POT max=30%

CUT max=1,5 mp ADC/mp teren
Hmax=D+ P+4etaje

Nr. niveluri supraterane: 6

2.ZL2 - comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim 6 apartamente

POT max=35%

CUT max=1,3 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

Nr. niveluri supraterane: 5
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ZL2b-comp - subzona locuintelor colective mici cu maxim 6 apartamente situate in afara
ansamblurilor rezidentiale

POT max=40%

CUT max=1,4 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5

3. ZL3-comp - subzona locuintelor individuale dezvoltate intr-un parcelar de factura semi-

POT max=35%

CUT max=0,8 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+1etaje

Nr. Niveluri supraterane: 3

4. ZRL4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale -

conform P.U.G. Municipiul Constanta

Zona constituita, nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de tip-
ul refatadizari/ interventii punctuale de regenerare si reabilitare a fondului construit.

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

5. ZM-comp - zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva , comert si servicii cu regim mic de inaltime (D+P+3)

POT max=40%

CUT max=1,75 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5

ZM2-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de indltime de maxim
D+P+4+5R

POT max=45%

CUT max=2,2 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+4+5R

Nr. Niveluri supraterane: 7
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ZM3-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de inaltime de maxim
D+P+6+7R

POT max=45%

CUT max=3 mp ADC/mp teren
Hmax=P+6+7R

Nr. Niveluri supraterane: 9

6. ZIS -E-comp - zona institutiilor si serviciilor publice

POT max=cf studii de specialitate
CUT max=cf studii de specialitate
Hmax=D+P+2etaje

Nr. Niveluri supraterane: 4

POT max=10%

CUT max=0,1 mp ADC/mp teren
Hmax=P

Nr. Niveluri supraterane: 1

8. ZF-comp - zona cladirilor de cult

POT max=30%

CUT max=4 mc/mp teren
Hmax=Pinalt / 25 m

Nr. Niveluri supraterane: 1
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Zone si subzone functionale propuse propuse

Suprafata (mp)

Suprafata

(procent)

ZL1-comp - Zona locuintelor colectove medii si inalte grupa sub forma ansamblurilor rezidentiale

ZL1a - subzona locuintelor colective inalte de
maxim P+9e, grupate sub forma ansamblurilor 24000
rezidentiale edificate

ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de
maxim D+P+4E, grupate sub forma ansamblurilor 27342
rezidentiale

ZL2-comp - Zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a comp— subzona locuintelor individuale si

. - ’ 272778
colective mici cu maxim 6 apartamente
ZL2b comp— subzona locuintelor colective mici cu
maxim 6 apartamente situate in afara 25261
ansamblurilor rezidentiale
ZL3-comp - zona locuintelor individuale dez-

X > . < 14817

voltate intr-un parcelar de factura semi-rurala
ZRL4 -subzona locuintelor colective medii cu P+3-4
niveluri, situate in ansambluri preponderent 2590

rezidentiale (cf. PUG Municipiul Constanta)

4,1%

4,7%

46,6%

4,3%

2,5%

0,4%

30%

30%

35%

40%

35%

30%

ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu

ZM1- comp— subzona mixta: locuire colectiva,
comert si servicii cu regim mic de indltime (D+P+3) 5062

ZM2- comp— subzona mixta: locuire colectivd,
comert si servicii cu regim de indltime de maxim 9252
D+P+4+5R

ZM3- comp— subzona mixta: locuire colectiva,

comert si servicii cu regim de indltime de maxim 17467
D+P+6+7R
ZIS-E-comp - Zona institutiilor si serviciilor pub-
. 11819
lice
Z\/- comp - zona spatiilor verzi

16677
ZF - comp - zona cladirilor de cult

5763

Circulatii carosabile si pietonale

152915

0,9%

1,6%

3,0%

2,0%

2,8%

1,0%

26,1%

40%

45%

45%

Cf. Studii spe-
cialitate

10%

30

2,75 mp adc/
mp teren

1,5 mp adc /
mp teren

1,3 mp adc/
mp teren

1,4 mp adc /
mp teren

0,8mpadc/
mp teren

1,5mp adc/
mp teren

1,75 mp adc /
mp teren

2,2mpadc/
mp teren

3 mp adc /mp
teren

Cf. Studii spe-
cialitate

0,1 mp adc/mp
teren

4 mc/mp teren

P+9

D+P+4

D+P+3

D+P+3

D+P+1

P+4

D+P+3

D+P+4+5R

D+P+6+7R

D+P+2

Pinalt

H max (la
cornisa)/ nr.
Niveluri
supraterane

29m/ 10
niveluri

18m/6 niveluri

15m/5 niveluri

15m/5 niveluri

8m/3 niveluri

15m/5 niveluri

15m/5 niveluri

18m/21 m etaj
retras - 7
niveluri

24m/27 m ety
retras -9
niveluri m

12m/4 niveluri
supraterane

5m/ 1 nivel
suprateran

25 m/ 1 nivel
suprateran
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Zone si subzone functionale propuse propuse

H max (la

Suprafata cornisa)/ nr.

fats
Suprafata (mp) et Niveluri

supraterane

TOTAL - -
585743 100%

BILANT COMPARATIV EXISTENT-PROPUS

Desti- Zone functionale EXISTENT PROPUS
natie

S POT . SC @ CUT : ADC Zone functionale S POT . SC @ CUT
Teren | max : Sol : max Teren : max : Sol max

ZL1 - subzona locuintelor | ZL2a comp—
individuale/colective cu | i subzona locuintelor

regim de indltime max. | 5 5 5 5 ! individuale si 5
! : : : : : : ) T 124114

P+2E+M H H H H H i colective mici cu H
i maxim 6
apartamente

i315409; 50% 157705 2,0 530818 ZL2b comp—

: : : : : i subzona locuintelor
! colective mici cu
! maxim 6 : 5 5 5 E
H . 125261 40% 10104 1,4 14146
| apartamente situate : : : : '

i inafara :

i ansamblurilor

: rezidentiale

ZL2 - subzona locuintelor ZL1b-comp -

individuale/colective i subzona locuintelor

medii cu regim de colective medii de : : : :
indltime max, P+3E+M | 24000 | 30% | 7200 | 2,75 :66000: maxim D+P+4E, 27342 30% (8203 15 (12304

i grupate sub forma
i ansamblurilor
: rezidentiale

ZM3A - subzond locuinte ZL1a - subzona .
cuplate, cf PUZ aprobat | locuintelor colective
prin HCL 77/2010 ! inalte de maxim l : : : :
13858 | 37% | 1427 1,10 | 4244 | P+Qe, grupatesub 24000 | 30% | 7200 2,75 (66000
' : : : : i forma ansamblurilor ! ' : : :
rezidentiale
 edificate
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Zone functionale

S
Teren

ZM3b - subzona locuinte
cuplate, cf PUZ aprobat
prin HCL 77/2010

EXISTENT

POT
max

SC
Sol

cut
max

{2260 | 50% {1130! 1,5

ADC

ZL.3-comp - zona
¢ locuintelor individ-

: turd semi-rurald

i un parcelar de fac-

PROPUS

)
Teren

POT
max

Zone functionale

uale dezvoltate intr- : :
114817 | 35%

118536

ZRL4 -subzona
: locuintelor colective

ZRL4 -subzona
locuintelor colective
medii cu P+3-4 niveluri,
situate in ansambluri
preponderent rezidentiale

3014 ¢

30% | 904 !

15

i medii cu P+3-4

niveluri, situatein ~ { 2590 | 30% | 777 i 15

© ansambluri
! preponderent
! rezidentiale

ZM - zona mixta - servicii, :
comert, echipamante

ZM1- comp—
i subzona mixt3:

publice si locuinte locuire colectiva,
' ! 1 45276 ) L 1 5062 | 40% :2025: 1,75 :8858,5
: : : comert si servicii cu : : : :
! regim mic de
! indltime (D+P+3)

ZM - subzond mixta - ZM2- comp—
comert,servicii si locuire/ : subzona mixta:
subzona mixtp cu : : : :  locuire colectiva, : : : : :

{5196 | 80% : 4157 4 :20784: 19252 i 45% 4163 2,2 20354
D+P+4E, cf. PUZ aprobat H H H : comert si servicii cu : : : :
prin HCL 40/2011 : 5 : regim de indltime de 5

i maxim D+P+4+5R
ZM1 - subzona ZM3- comp—
servicii,distributie . : 5 : subzona mixta:
carburanti, cf PUZ {2695 115,90% 428 | 0,35 | 943 ! locuire colectivd,
aprobat prin HCL ' : : : comert si servicii cu
77/2010 : regim de indltime de
""""""""""""""""""""""""""""""" maxim D+P+6+7R l
ZM?2 - subzona servicii, : :
comert, cf PUZ aprobat 1646 | 82% | 1350 1,65 | 2716 : : : : :
prin HCL 77/2010 : P17467 ¢ 45% 78601 3 152401
ZM4 - subzond servicii,
comert, cf PUZ aprobat 6660 | 35% :2331! 0,7 : 4662
prin HCL 77/2010 i
M1- zona mixta, cf. PUZ : : :
aprobat prin HCL 1535 :50,0%: 768 | 3,6 | 5526
238/2019 ’ ’ ’
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Zone functionale EXISTENT PROPUS

POT : SC ADC Zone functionale S POT : SC CUT : ADC
max Teren | max : Sol max

LZF - comp - zonag
i cladirilor de cult

ZIS1 - subzond culte si
invatamant, cf. PUZ

| 4685 | 26% (1218 04 | 1874

aprobat prin HCL
40/2011
: cf. H : cf : : H H H H H
L pUD : PUD i i : i Chme/
i apro i apro | § {5763 | 30% (17291 mp 1729
bat bat teren
: i prin | i oprin ! : ' ' ' ' '
ZC - zona culte 1096 po- P
: ¢ HCL ¢ HCL
M m
i 339/ | 339/ !
{200 | {200 |
2 3
ZIS - zona institutii, ser- iZIS—E—comp— Zona cf. f
vicii, comert si echipa- : : : : :institutiilor si ser- ¢ ¢ Studi ¢ : L
7 : : : : : : : ’ : P 5 Studii 5

mente publice viciilor publice i

spe- |

| 5240 | 8O% (4192 4 (20961
H H H H H H E ciali- E

‘11819
: | spedi :
! alitat | ;
: : © tate

e
Z\/ - zona verde 5 5 5 5 5 L Zv- comp - zona 5 5 5 5 5
581 ¢ - - b - - N ) 116677 ¢ 10% :1668: 0,1 :1667,7
: : : : : spatiilor verzi : : : : :

ZRA3 - zona unitdtilor de conf -
depozitare : : : ©oorm
P : 5 conf : :

PUZ |

! orm ! i :
L. dar

{PUZ |

: : : conu : : : : : :
i i dar i i i i i i i i
19933 4967 ; pest : : R T

nu : :

1 e10 :

mc/
mp

| pest |

550%5 : :
s L tere

1152650 1152915

585743 585743

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Propunerile privind retelele edilitare in zona de studiu vizeazd atat modificari si reabilitari ale
infrastructurii existente, acolo unde aceasta este subdimensionata sau in stare de degradare.
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in vederea edificarii terenurilor libere vor fi necesare devieri sau relociri de retele edilitare (canalizare si
apd), operatiuni care se vor realiza prin grija investitorilor privati. Amplasamentele finale ale retelelor
edilitare (cele existente si cele relocate/deviate) vor influenta zona maxima edificabila a terenurilor prin
asigurarea zonelor de protectie si sigurantd a traseelor conductelor. In acest sens, zonele edificabile
marcate pe plansa de reglementdri urbanistice are rol ilustrativ maximal, prin aplicarea conditiilor de
amplasare in parcela conform Regulamentului Local de Urbanism propus pentru o configurare a
parcelarului optima, insa aceste zone vor putea fi influentate de zonele de siguranta si protectie ale
infrastructurii edilitare.

Pentru diminuarea impactului asupra factorilor de mediu, Planul urbanistic zonal va avea in vedere
urmatoarele aspecte privind reglementarea zonei:

= Asigurarea centralizatd a alimentdrii cu apa din reteaua oraseneasca, prin extinderea retelelor
existente Tn toatd zona reglementata prin PUZ.

= Evacuarea apelor uzate menajere in reteaua de canalizare oraseneascd, prin extinderea retelei
existente in toata zona reglementata prin PUZ.

= Nu se vor accepta solutii individuale (bazine vidanjabile) de evacuare a apelor uzate menajere.

» Se va impune instalarea unor sisteme de pre-tratare a apelor uzate (separatoare de hidrocarburi,
separatoare de grasimi), acolo unde activitatile desfasurate o impun (parcari, spalatorii, service-uri,
cantine, restaurante, etc.).

= Se vor institui zonele de protectie sanitara impuse conform legislatiei in vigoare, in jurul conductelor
de alimentare cu apa siintre reteaua de alimentare cu apd si reteaua de canalizare.

» Se recomanda adoptarea unor masuri de incurajare a utilizarii surselor alternative de producere a
energiei electrice si termice (panouri fotovoltaice, panouri solare, centrale electrice), care sa
inlocuiasca mdcar partial utilizarea combustibililor fosili.

= Se recomanda utilizarea materialelor si alegerea solutiilor constructive care sd asigure o eficienta
energetica ridicata a imobilelor propuse, corelat cu obtinerea certificatului energetic.

v in functie de functionalitatea zonelor propuse prin PUZ, se vor stabili locatiile unde se vor amenaja
platforme de colectare selectiva a deseurilor, iar prin regulamentul de urbanism se va impune
colectarea selectiva a deseurilor.

= Se vor impune distante de sigurantd, de protectie, conform legii, in raport cu eventuale retele,
conducte, obiective industriale si/sau de patrimoniu existente sau propuse in zona.

Pentru diminuarea impactului zgomotului asupra zonei PUZ se recomanda:
= Asfaltarea arterelor de circulatie propuse prin PUZ cu materiale fonoabsorbante sau silentioase
(poate conduce la reducerea zgomotului cu aproximativ 2 -3 dB);
= Amenajarea pistelor pentru biciclete in zond si incurajarea mersului cu bicicleta;
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» Introducerea in zona a transportului in comun, care sa asigure legatura noii zone cu punctele de
interes din oras;
= Amenajarea de spatii verzi, plantarea si intretinerea de perdele vegetale de-a lungul cailor de
rulare siin raport cu limitele amplasamentului;
= Utilizarea materialelor fonoabsorbante la constructia cladirilor.

Planul Urbanistic Zonal listeaza obiectivele de utilitate publica din zona de studiu, existente sau propuse.
Planul cu regimul juridic - proprietatea asupra terenurilor cuprinde identificarea tipului de proprietatea
asupra bunurilor imobile din zona, conform Legii 213/1998:

» Terenuri proprietate publica;

= Terenuri proprietate privara (de interes national, judetean si local);

» Terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice;

si identifica nevoile de circulatie a terenurilor intre detinatori, in vederea obiectivelor propuse:

= Terenuri ce se intentioneazad a fi trecute in proprietatea publica a UAT;
= Terenuri ce se intentioneazd a fi trecute in proprietatea privata a UAT;
» Terenuri proprietate privatd, destinate concesionarii;

» Terenuri proprietate privatd, destinate schimbului;

In zona de studiu PUZ se regdsesc urmatoarele obiective de interes public:
» Magazinul LIDL;
» Magazinul Profi;
» Biserica Intrarea in Biserica a Maicii Domnului;
» Biserica Sfanta Cruce.

In imediata vecindtate regdsim urmdtoarele obiective de utilitate publicd:
» Academia Navala Mircea cel Batran

La nivelul zonei de studiu PUZ se vor realiza operatiuni de circulatie a terenului din proprietate privatd in

domeniul public, pentru in vederea dezvoltarii unor noi spatii verzi de loisir.

in afard zonei de studiu PUZ se afl3 2 unitati de invatdmant, respectiv:
(1) Scoala Gimnaziala nr. 39 Nicolae Tonitza
(2) Scoala Gimnaziala nr. 23 Constantin Brancoveanu
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Scoala Gimnaziala nr. 39 Nicolae Tonitza, accesibila din strada Strada Solidaritatii cuprinde un numar
total de 26 sali de clasd, dispuse pe un regim de indltime P+ 4 etaje. Tinand cont de un program de lucru
in 2 schimburi si 0 pondere a invatamantului primar de 60% din volumul total de elevi?, capacitatea totala
a unitatii de invatamant ar fi de 52 sali de clasa, 31 de sali fiind dedicate grupelor din invatamantul
primar si restul de 21 de sdli revenind invatamantului gimnazial. Astfel, conform normativelor aflate in
vigoare, capacitatea maxima admisa este de 1228 elevi, defalcata astfel: 682 elevi inscrisi in
invatamantul primar (31 grupe cu maxim 22 elevi/grupd) si 546 elevi inscrisi in invatamantul gimnazial
(21 grupe cu maxim 26 elevi/grupa). Din datele colectate de la ARACIP, scoala adaposteste un numar de
1367 elevi, respectiv 53 grupe. Dintre acestia, 857 elevi sunt inscrisi in invatamantul primar (32 grupe),
restul de 510 elevi fiind inscrisi in invatamantul gimnazial (21 grupe)2. Astfel, capacitatea unitatii de
invatamant este depasita, fiind necesare solutii de reorganizare a volumului foarte mare de elevi.

Scoala Gimnaziala nr. 23 Constantin Brancoveanu, cu acces din Strada Dezrobirii cuprinde un numar
total de 15 sdli de clasa, dispuse pe un regim de indltime P+2. Aplicand acelasi conditii mentionate mai
sus, respectiv un program de lucru in 2 schimburi si o pondere a invatamantului primar de 60% din
volumul total de elevi, capacitatea totala a unitatii de invatdmant ar fi de 30 de sadli de clasa, 18 dedicate
invatamantului primar si 12 invdatamantului gimnazial. Conform normativelor aflate in vigoare,
capacitatea maxima admisa este de 708 elevi, defalcata astfel: 396 elevi inscrisi in invatamantul primar
(18 grupe cu maxim 22 elevi/grupa) si 312 elevi inscrisi in invatdamantul gimnazial (12 grupe cu maxim 26
elevi/grupd). Din datele colectate de la ARACIP, scoala adaposteste un numar de 543 elevi, respectiv 24
grupe. Dintre acestia, 341 elevi sunt inscrisi in invatamantul primar (16 grupe), restul de 202 elevi fiind
inscrisi in invatdmantul gimnazial (8 grupe). Astfel, nu sunt necesare masuri de reorganizare a
volumului elevilor sau de extindere a unitatii de invatamant, aceasta nefiind la capacitatea maxima.

Interventiile propuse se contureaza sub forma unei strategii de infill menita sa corecteze silueta urbana
existenta si totodata sa madreasca calitatea locuirii prin dezvoltarea unor noi zone verzi accesibile
publicului (pocket-parks, gradini urbane, scuaruri) si conturarea unor noi zone destinate dotdrilor
complementare locuirii (unitati educationale, zone mixte: comert-servicii etc.).

DOTARI propuse in zona de studiu PUZ, raportate la populatia estimata totala

1 pondere de 60%- invatamant primar si 40% invatdmant gimnazial a fost calculata in baza volumului actual de elevi
inscrisi la momentul respectiv in unitatea de invatamant

2 conform date colectate ARACIP, disponibile la: https:/aracip.eu
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Dimensionarea dotdrilor s-a bazat pe estimdrile populatiei scolare aferente zonei, calculate dupa
urmatoarea metodologie: in urma datelor preluate de la INS3 s-au calculat ponderile grupelor de varsta
existente la nivelul Municipiului Constanta, aferente anului 2021. Astfel, aceleasi ponderi au fost folosite
pentru a calcula split-ul populatiei aferente zonei de studiu PUZ, ilustrat in tabelul de mai jos:

categorii de varsta numar total locuitori zona procent numar locuitori
O-4 ani 11954 4,36 521
5-9 ani 11954 4,67 558
10-14 ani 11954 4,35 520
15-19 ani 11954 3,86 461
20-24 ani 11954 3,81 455
25-29 ani 11954 5,67 678
30-34 ani 11954 8,20 980
35-39 ani 11954 8,32 995
LO-44 ani 11954 8,81 1053
45-49 ani 11954 7,63 912
50-54 ani 11954 7,20 861
55-59 ani 11954 6,08 727
60-64 ani 11954 7,95 950
65-69 ani 11954 717 857
70-74 ani 11954 4,27 510
75- 79 ani 11954 3,34 399
80-84 ani 11954 2,53 302
peste 85 ani 11954 1,78 213

Considerand copii cuprinsi intre 6 si 14 elevi aferenti ciclurilor primare si gimnaziale, populatia scolara
aferenta zonei de studiu PUZ este de 968 elevi. Totodata, pentru unitatile prescolare s-a calculat un
necesar de 320 de copii, in timp ce pentru cresa s-a estimat un necesar de 208 locuri.
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Tip Interval varsta
Cresa 1an <x< 3 ani 208
Gradinita 3 ani <x< 6 ani 320
Scoala 6 ani <x< =14 ani 968
Liceu 14 ani <x< =18 ani 368

Necesar locuri

Populatie estimata documentatii limitrofe (PUZ aprobat prin HCL 238/25.06.2019)

in baza reglementérilor detaliate prin PUZ aprobat prin HCL 238/25.06.2019, zona aferentd fostei
platforme ENERGIA va addposti o populatie de aproximativ 4225 locuitori. Aplicand metodologia
detaliata mai sus, reiese o populatie scolara de aproximativ 340 de elevi si o populatie prescolara de

aproximativ 113 copii.

numar locuitori

categorii de varsta numar total locuitori zona procent
O-4 ani 4223 4,36
5-9 ani 4223 4,67
10-14 ani 4223 4,35
15-19 ani 4223 3,86

184

197

184

163

Din populatia totald aferentd zonei de studiu PUZ, in urma edificarii parcelelor libere s-a estimat un total
de 1891 de locuitori noi pentru zond. Tinand cont de faptul ca, majoritatea locuitorilor existenti in
arealul de studiu PUZ sunt deserviti de alte unitati educationale, prezente in imediata proximitate,
sau nu numai, dotarile educationale nou propuse vin sa suplineasca oferta existenta si sa deserveasca
atat viitoarea populatie a zonei de studiu cat si populatia a zonelor limitrofe (conform PUZ aprobat prin
HCL 238/2019 zona aferenta fostei platforme ENERGIA va addposti o populatie de aproximativ 4225
locuitori), asigurand deplasari mai reduse pentru elevi/copii si parinti si o posibila

Planul urbanistic zonal detaliaza noi modele de construire pe parcela, tinand cont de:

(1) suprafata parcelei;

(2) forma parcelei;

(3) deschidere la strada a lotului;

(&) raport de laturi;

(5) modul de construire al vecinatatilor directe,
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cu scopul de a crea un cadru pentru edificarea loturilor libere si completarea fronturilor stradale, in
ciuda constrangerile impuse de vecinii directi (moduri de construire deficitare: cvasi-izolate, cvasi-

cuplate sau pozitionare ferestrelor de lumind/de vedere la nivelul limitei de hotar, depasirea indicatorilor
POT si CUT).

Initierea Planului Urbanistic Zonal Actualizare documentatie de urbanism zona Compozitori, Municipiul
Constanta,

Realizarea unei investitii imobiliare in zond va avea un impact pozitiv asupra imaginii generale in
zond (afectatd de parcele dezafectate, terenuri insalubre si constructii degradate) si va oferi
posibilitatea cresterii valorii imobiliare a terenurilor din vecindtate;

reorganizarea aleilor pietonale si carosabile va permite eficientizarea spatiului carosabil, pe de o
parte si cresterea atractivitatii spatiului public destinat pietonilor, pe de alta parte, ambele cu
consecinte pozitive asupra imaginii si utilizarii spatiului;

creste productivitatea unor imobile intravilane ale UAT Municipiul Constanta si genereaza beneficii
in plan economic - prin stimularea realizarii unui parter cu functiuni deschise publicului;
construirea are drept efect consolidarea veniturilor directe ale UAT Municipiului Constanta
(respectiv taxe si impozite pe cladiri);

Costurile aferente investitiei vizeaza:

operatiuni juridice si cadastrale de a trece terenurile aflate in alta proprietate decat domeniul
public in domeniul public, pentru culoarele de circulatie propuse dezvoltdrii /sistematizarii arterelor
de circulatie. Aceste operatiuni vor fi suportate de APL;

realizarea infrastructurii edilitare in zonele noilor dezvoltari - costuri ale operatorilor de utilitati si
finantdri externe;

operatiuni de realizare a infrastructurii rutiere - costuri ale APL si finantari externe;

amenajarea spatiilor publice, reorganizare parcaje dar si amenajarea de noi locuri de parcdri
autovehicule etc. - costuri ale APL si finantdri externe;

reabilitarea locuintelor colective si cresterea eficientei energetice - costuri ale APL si finantari
externe;

edificarea loturilor private - costuri private ale investitorilor;
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Asadar, a nivelul zonei de studiu propusa, costurile de construire ale parcelelor proprietate privata vor

apartine persoanelor fizice si juridice care detin sau vor detine aceste imobile la momentul edificarii.

Costurile de dezvoltare a infrastructurii edilitare vor fi suportate de regiile specifice, de Administratia
Publica Locala sau de investitorii privati, dupa caz.

sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Beatrice Gheorghiu
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PLAN URBANISTIC ZONAL
+ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI”

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL - ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM
ZONA COMPOZITORI

Amplasamentul: ZONA DELIMITATA DE STRAZILE BABA NOVAC, BOGDAN VASILE, CLOPOTNITELOR,
PRELUNGIREA EDUARD CAUDELLA, ALEXANDRU GHERGHEL (ALEEA), ELIBERARII, CALEA FERATA SI
PLATFORMA "ENERGIA"

Initiatorul documentatiei de urbanism: UAT MUNICIPIUL CONSTANTA

Nr contract: 80811/22.05.2020

Elaboratorul documentatiei de urbanism: AGORAPOLIS SRL, Constanta

Sef de proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA

Management proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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I. DISPOZITII GENERALE

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt
obligatorii in vederea executarii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in plansa de
Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal ,Actualizare documentatie de
urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta si expliciteaza si detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

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

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planului Urbanistic Zonal ,Actualizare documentatie
de urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta care schimba conceptia
generala care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului Urbanistic Zonal ,Actualizare
documentatie de urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta se va face
numai in spiritul prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si
implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/
aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiald.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
«Actualizare documentatie de urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
au stat, in principal:

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile
si completdrile ulterioare;

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

= Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

» H.G.nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;
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» Ordin M.L.PAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;

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

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

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

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completdrile
ulterioare;

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

= Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificdrile
si completdrile ulterioare;

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

= O.UG. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile
ulterioare;

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

» Legea 114/1996 a locuintei.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului General de
Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Constanta in vigoare la momentul
realizdrii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
«Actualizare documentatie de urbanism zona Compozitori”, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor din zona studiata prin PUZ,
definita conform Certificatului de urbanism nr 3198 /13.10.2020.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse in
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in plansa
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de Reglementdri. Pe baza acestei zonificdri, se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfdsoara intr-o localitate,
determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt
localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati in
Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in conformitate cu
zonificarea functionala stabilita la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi interventii in
cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltiri coerente la nivelul acesteia. In cazul constructiilor
existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continud sd fie admise atat timp cat nu se solicita
0 noud autorizatie de construire. In cazul unor interventii care vor necesita autorizatii de construire
pentru constructii noi sau extinderi ale celor existente la momentul aprobadrii prezentului PUZ, acestea se
vor emite in baza prezentului Regulament.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parcela se poate edifica o noua constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

Noile parcele rezultate prin operatiuni de dezmembrare sau comasare se considera construibile si vor
putea solicita autorizarea unor noi constructii doar daca indeplinesc conditiile de conformare conform
Articolului 4 din prezentul Regulament.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONI—\LE

2.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul P.U.Z., se regdsesc 7 unitati functionale, dupa cum urmeaza:

1. ZL1- comp - zona locuintelor colective medii si inalte grupate sub forma ansamblurilor

ZL1a -comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma ansamblurilor
rezidentiale deja edificate

POT max=30%

CUT max=2,75 mp ADC/mp teren
Hmax = P+9etaje

Nr. niveluri supraterane: 10

ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+4E grupate sub forma ansamblurilor
rezidentiale

POT max=30%

CUT max=1,5 mp ADC/mp teren
Hmax=D+ P+4etaje

Nr. niveluri supraterane: 6

2.ZL2 - comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim 6 apartamente

POT max=35%

CUT max=1,3 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

Nr. niveluri supraterane: 5

ZL2b-comp - subzona locuintelor colective mici cu maxim 6 apartamente situate in afara
ansamblurilor rezidentiale

POT max=40%

CUT max=1,4 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5
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3. ZL3-comp - subzona locuintelor individuale dezvoltate intr-un parcelar de factura semi-

POT max=35%

CUT max=0,8 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+1etaje

Nr. Niveluri supraterane: 3

4. ZRLA4 - locuinte colective medii (P+3-4) situate in ansambluri preponderent rezidentiale -

conform P.U.G. Municipiul Constanta

Zona constituita, nu se aduc modificari fata de reglementarile P.U.G., cu exceptia interventiilor de tip-
ul refatadizari/ interventii punctuale de regenerare si reabilitare a fondului construit.

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren;

RH max = P+4

H max = 15 m la cornisa

Nr. max. niveluri supraterane: 5

5. ZM-comp - zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva , comert si servicii cu regim mic de inaltime (D+P+3)

POT max=40%

CUT max=1,75 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

Nr. Niveluri supraterane: 5

ZM2-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de inaltime de maxim
D+P+4+5R

POT max=45%

CUT max=2,2 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+4+5R

Nr. Niveluri supraterane: 7

ZM3-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de inaltime de maxim
D+P+6+7R

POT max=45%

CUT max=3 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+6+7R

Nr. Niveluri supraterane: 9
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6. ZIS -E-comp - zona institutiilor si serviciilor publice

POT max=cf studii de specialitate
CUT max=cf studii de specialitate
Hmax=D+P+2etaje

Nr. Niveluri supraterane: 4

POT max=10%
CUT max=0,1 mp ADC/mp teren
Hmax=P

Nr. Niveluri supraterane: 1

8. ZF-comp - zona cladirilor de cult

POT max=30%

CUT max=4 mc/mp teren
Hmax=Pinalt /25 m

Nr. Niveluri supraterane: 1
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ILPREVEDERI LA NIVELUL UNITIRTILOR S|
SUBUNITﬂTILOR FUNCTIONALE

1. ZL1-comp — ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII SI INALTE GRUPATE SUB FORMA

ANSAMBLURILOR REZIDENTIALE

Ce cuprinde urmatoarele subzone:

= ZL1a-comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma

ansamblurilor rezidentiale deja edificate

= ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+4E grupa sub forma

ansamblurilor rezidentiale

ZL1a-comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma ansamblurilor|

rezidentiale deja edificate
SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNC'[IONALIi

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Locuire colectiva;

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergolda cu terasa verde, subterane sau
supraterane;

= Spatii verzi aferente locuintelor colective;

= Amenajari pentru joaca si odihna, tarcuri pentru animale de companie;

= (Qide acces carosabile si pietonale;

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONﬁRI

= Functiuni de comert, servicii si servicii profesionale complementare locuirii (farmacii, laboratoare
medicale, cabinete medicale, comert en-detail, comert specializat, birouri de avocaturd, notariale,
consultanta, asigurdri, birouri de proiectare proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.), cu
urmatoarele conditionari:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
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(c) suprafata utild a acestora sa nu depaseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Accesul catre orice functiune complementara locuirii se va face din spatiul public, fara a traversa spatii
destinate exclusiv locatarilor;
= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca exclu-
siv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)
= Echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare, etc., aferente functiunii
principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie integrate in ansamblul
imobilului.

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

= Seinterzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfg,
ateliere de reparatii auto etc,;

» Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte;

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

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Cladirile de locuit au fost edificate pe suprafete de teren din domeniul public din care au fost
dezmembrate ulterior loturi cu suprafata similard amprentei constructiilor. In cazul subzonei de locuinte
colective ZL1a, "parcela” va fi asimilata subzonei functionale delimitata in planul de reglementari
urbanistice, iar calculul indicatorilor se va raporta la intreaga subzona delimitata in plan.

Elaborarea propunerilor preliminare 10/164


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

= r 3
PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Se vor respecta retragerile
existente:

= fata de aliniamentul aferent strazilor Baba Novac si Mihail Jora minimum 5m.

= fata de aliniamentul aferent strazii Operei minimum 9,5m,

= fata de aliniamentul aferent strazii Eduard Caudella minimum 6,5 m.

Noile constructii vor respecta retragerea determinata de blocurile de locuinte existente catre cele 4 strazi
perimetrale. Constructiile noi admise vor fi de tipul celor tehnico-edilitare si a altor constructii /
amenajari de interes public (pergole, foisoare, terase acoperite si descoperite etc.).

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

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Nu este cazul. Zona nu dispune de limite laterale si posterioare. Terenul care face obiectul
reglementarilor este considerat cel cuprins in interiorul conturului care defineste zona ZL1a-comp, iar
raportarea se va face la limita zonei ZL1a-comp, indiferent de componenta cadastrala (forma si numarul
parcelelor) a acestuia.

in interiorul zonei ZL1a sunt admise mai multe constructii. Terenul care face obiectul reglementrilor
este considerat cel cuprins in interiorul conturului care defineste zona ZL1a-comp, iar amplasarea
cladirilor 1n teren se va face prin raportarea la limita exterioara a zonei ZL1a-comp, indiferent de
componenta cadastrald (forma si numarul parcelelor) a acestuia. In plus fatd de blocurile de locuinte
colective existente sunt admise exclusiv constructii tehnice si edilitare si amenajari urbane (pergole,
foisoare, terase acoperite si descoperite etc.). In vederea realizarii acestora, distantele minime dintre
constructii vor respecta normele de insorire prevdazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare si normele de protectie si siguranta ale infrastructurii edilitare si ale echipamentelor tehnice
asociate acestora.
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Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea minima de 1,5 metri pe fiecare parte.
lesirile din parcarile aferente locuintelor colective se vor amenaja/proiecta avand in vedere asigurarea
unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si
fluenta.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonald si
cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea minimd de 1,5
metri. Panta rampei se va realiza cu o inclinare de maximum 5%. La jonctiunea intre carosabil si rampa de
acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferentd maxima de 2
cm va fi realizatd cu muchie tesitd sau rotunjita.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repare
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.
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Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 29 metri, echivalentul unui regim maxim de iniltime
P+9, dispuse ca 10 niveluri supraterane. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si
regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+9 care sa se
incadreze in indltimea maxima admis&. Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat
in dreptul accesului in interior si panad la cornisa.

Nu sunt admise supraetajari sau mansardari ale constructiilor de locuinte colective existente.

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

Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fdra restrictii de indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Noile constructii admise in cadrul zonei, constructii tehnice si edilitare si amenajari urbane (pergole,
foisoare, terase acoperite si descoperite etc.), se vor incadra intr-o indltime maxima de 4,5 metri, ma-
surata de la nivelul de calcare al terenului amenajat adiacent si pand la nivelul cornisei/stresinii.

Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate.

Nota: interventiile ce vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu
autoritdtile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare
unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

= Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, di-
rectii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

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

= Se vaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri configu-
rate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

= Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta addugiri parazitare si solutii improvizate care afecteaza
calitatea imaginii ansamblului:

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

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

Este interzisd folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazd de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturalad, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare urma-

toarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se folosi culori saturate;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

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

Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra
cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul
ghid:

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 257%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai
inchise dar cu grad de luminozitate minim 20%;
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» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile

stridente;

= Seva folosi o singura culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturatd - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depasesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA

Imag. 1. Exemple de tratari ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

» Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depdsi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive, decorative sau volumetrice etc .

« Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lamad, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi (de reguld
dispuse de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniforma ar produce un efect de monotonie,
anonimitate, scard excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si ar cauza o lipsa de orientare
pentru trecatori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pentru
fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei scarii,
etc

« numdrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau clddire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcdtuiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se recomandd
pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrdngere
suplimentara a numarului de culori

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
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Imag. 2. Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa:TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

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

In cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fata de
context, in scopul imbunatatirii imaginii urbane si cresterea identitatii unui loc, cladire sau grup de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari de arta in
spatiul public, situatie in care este necesara selectarea atenta a solutiei. Din acest motiv, se recomanda
ca, pentru acest tip de situatii, sa fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerilor sa
fie cooptate jurii de specialitate.

Tamplarie

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

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;
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Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional;
Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;
Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;
Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza);
Se interzice realizarea de goluri ce depdsesc dimensiunile celor initiale, sau zidirea (totala sau partiala) a
golurilor

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

« In cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice schimbarea elementelor de tip:
parapete, balustrade (in cazul in care acestea exista la nivelul balcoanelor) in regie proprie;
in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomand3 tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de Ia nivelul trecatorilor;
In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului, fatadele acestora se vor trata similar functiunii
principale a cladirii, pentru o integrate totald a parcarilor la nivel de imagine perceputa;
Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor
= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

= Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu

conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similara functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)

Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

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

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

« Portiunile fatadelor afectate cu ocazia transformdrii apartamentelor de la parter in spatii comerciale vor
fi reintegrate fatadelor cu ocazia reabilitdrii, prin aplicarea aceluiasi tip de finisaj si cromatica.

=« Prin proiectele tehnice de reabilitare se vor prevedea masuri de indepartare, respectiv reorganizare/
redimensionare/ repozitionare a panourilor comerciale aplicate pe fatade. Se recomanda reglementarea
si adoptarea unui sistem de signalistica comerciald adaptat situatiilor in care la parterul blocurilor,
apartamentele au fost transformate in spatii comerciale sau pentru servici

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din
teren.
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Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie

facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precard sau producerea ghetii.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
ansamblului in care se afla.

Se vor prevedea spatii destinate colectdrii deseurilor menajere si spatii pentru colectarea selectiva a
deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitectura care sa le integreze in amenajarile
exterioare comune. Se recomanda realizarea unor platforme mecanizate amplasate in subteran pentru a
reduce riscul imprastierii mirosurilor si al deseurilor purtate de vant.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de minim 30% din totalul zonei ZL1a, dispuse la
nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcari realizate din dale inierbate, tipuri
de paviment, pergole verzi etc.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi. Spatiile
neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu minim un arbore
la fiecare 100 mp.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre clddirile invecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile (solara, eoliand). Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.
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Se interzice imprejmuirilor de-a lungul laturilor zonei ZL1a-comp. Singurele imprejmuiri admise vor fi sub
forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a lungul
limitelor zonei, dar care nu vor ingradii zonele de acces (atat carosabile, cat si pietonale).

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%

Calculul POT se va face prin raportarea la intreaga zond ZL 1a-comp

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=2,75 mp ADC/ mp teren

Calculul CUT se va face prin raportarea la intreaga zond ZL 1a-comp
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ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+4E grupate sub forma ansamblurilor|

» Locuire colectiva;

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, subterane sau
supraterane;

= Spatii verzi aferente locuintelor colective;

= Amenajdri pentru joaca si odihna, tarcuri pentru animale de companie;

» (aide acces carosabile si pietonale;

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere.

= Functiuni de comert, servicii si servicii profesionale complementare locuirii (farmacii, laboratoare
medicale, cabinete medicale, comert en-detail, comert specializat, birouri de avocatura, notariale,
consultantd, asigurari, birouri de proiectare proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.), cu
urmatoarele conditionari:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
(c) suprafata utila a acestora sa nu depdseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
= Accesul catre orice functiune complementara locuirii se va face din spatiul public, fara a traversa spatii
destinate exclusiv locatarilor;
= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca exclu-
siv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)
= Echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare, etc., aferente functiunii
principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada, sau sa fie integrate in ansamblul
imobilului.

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;
= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;
= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;
= Seinterzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfg,
ateliere de reparatii auto etc,;
» Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte;
= Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;
» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;
= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Suprafata parcelei destinata edificarii unei noi constructii va fi de minimum 3000 mp. Modul de
amplasare pe parcela se va detalia printr-o documentatie de tip PUD.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Subzona este delimitata de aliniamente pe toate laturile sale. Fata de aliniamentul de la strada
Constantin Bobescu se va respecta o retragere de cel putin 5 metri, dar nu mai mica decat distanta
egala cu indltimea maxima a constructiei nou propuse mdsuratd pe orizontala din orice punct al fatadei
de la strada Constantin Bobescu si pana la aliniamentul opus.

Fata de limita de proprietate sudica spre Z\/-comp, care se constituie ca aliniament, se va respecta o
retragere de minimum 5 m.

Fata de limita de proprietate nordica spre ZIS-E-comp, care se constituie ca aliniament, se va respecta
o retragere de minimum 5 m.

Fata de limita de proprietate vestica orientatd catre terenul identificat prin nr. Cadastral 243899, teren
aflat in proprietatea Companiei Nationale de Cai Ferate CFR S.A,, care se constituie ca aliniament, se va
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respecta o retragere de minimum 5 metri, dar nu mai putin decat limita zonei de siguranta CF de 20
metri.

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

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei se va respecta o retragere echivalenta cu cel putin
1/2 din indltimea la cornisd a fatadei orientatd citre limita respectivd, dar nu mai putin de 5 metri. in
spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de parcdri
la sol, terase parter ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune
admisa), cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu depaseasca 4 metri, iar
acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergola, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc..

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdaseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Este permisa
amplasarea constructiilor tehnice si edilitare, cabinele pentru paza si securitate in spatiul dintre
retragerea minima si aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Distantele minime care se impun intre doua constructii ce prezinta fatade inspre care sunt orientate
camere de locuit vor fi egale cu cel putin indltimea la cornisd/atic a celei mai inalte dintre cele doua, dar
nu mai putin de 5m. Distanta se poate reduce la jumdtate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai
ferestre ale dependintelor si ale casei scarii, sau ale altor spatii decat cele pentru camere de locuit.

In cazul in care se intentioneazd amplasarea unor noi constructii la o distantd mai mica se va realiza un
studiu de insorire care sa demonstreze posibilitatea de asigurarea a conditiilor de insorire conform OMS
119/2014 cu modificarile si completarile ulterioare.
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Cladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto cu latimea de minimum 4 metri dintr-o
circulatie publica, in mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate. Circulatiile carosabile vor fi dublate de circulatii pietonale cu latimea minimd de 1,5 metri pe
cel putin una dintre laturi. lesirile din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor
proiecta respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru
incadrarea in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de sigurantd si fluenta.

Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat stationarea
acestora sa nu incomodeze circulatia publica. Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in
constructii pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala
pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.).

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonald si
cea carosabild se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea minimd de 1,5
metri. Panta rampei se va realiza cu o inclinare de maximum 5%. La jonctiunea intre carosabil si rampa de
acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferentd maxima de 2
cm va fi realizatd cu muchie tesitd sau rotunjita.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificarile ulterioare.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repare
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.
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Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor
cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

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

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

Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egald cu cel putin o treime din inaltimea totald a acestuia.

Indltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 18 metri, echivalentul unui regim maxim de iniltime
D+P+4, dispuse sub forma a 6 niveluri supraterane. Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea
maximd, regimul maxim de inaltime maxim si numarul maxim de niveluri supraterane. Tnél’,cimea cladirilor
se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pana la atic sau cornisa.

Sunt admise subsolurile si demisolurile fara a fi obligatorie realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu
se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate. Tnél’,cimea maxima poate fi
depdsita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de ventilatie, panouri
fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
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Aspectul general al constructiilor

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, di-
rectii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

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

Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri configu-
rate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

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

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

Este interzisd folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazd de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare urma-
toarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,

pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;
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- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

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

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

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturatd - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balcoanelor (ce nu depasesc 15%
dln suprafata totala a fatadei) - DA

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Imag. 1. Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc .

Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lamq, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromatica unitard pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceasta regula se aplica in cazul fronturilor foarte lungi (de regula
dispuse de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniforma ar produce un efect de monotonie,
anonimitate, scard excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonala si ar cauza o lipsa de orientare
pentru trecatori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pentru
fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei scarii,
et

numadrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcatuiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se recomanda
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pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrdngere
suplimentara a numarului de culori

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

_—

/ i

Imag. 2. Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa:TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

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

« In cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

« In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se acceptd la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

« In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fata de
context, in scopul imbundtatirii imaginii urbane si cresterea identitatii unui loc, cladire sau grup de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari de arta in
spatiul public, situatie in care este necesara selectarea atenta a solutiei. Din acest motiv, se recomanda
ca, pentru acest tip de situatii, sa fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerilor sG
fie cooptate jurii de specialitate.
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Tamplarie

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

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza);

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

In cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice schimbarea elementelor de tip:
parapete, balustrade (in cazul in care acestea exista la nivelul balcoanelor) in regie proprie;
in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor;
in cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului, fatadele acestora se vor trata similar functiunii
principale a cladirii, pentru o integrate totala a parcarilor la nivel de imagine perceputag;
Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;
Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similara functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)

Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Imag. 5. Proiectarea unor spa,tii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

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

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din
teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precard sau producerea ghetii.
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Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute

in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a
ansamblului in care se afla.

La nivelul spatiului comunitar al ansamblului se vor prevedea spatii destinate colectdrii deseurilor
menajere si spatii pentru colectarea selectiva a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o
arhitectura care sd le integreze in amenajarile exterioare comune.

Se impune respectarea unor suprafete de spatiu verde la sol echivalente cu minimum 30% din suprafata
fiecarei parcele, amenajata la nivelul solului. Acest procent poate fi completat de terase verzi, parcdri
realizate din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc. Spatiile libere si neutilizate ca circulatii
pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi. Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si
trotuare de garda vor fiinierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

Se recomandd ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile. Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata. se recomanda amenajarea de spatii verzi ca gradini de fatada, cu o diversitate de plante si
arbori si mobilier urban de relaxare si odihna.

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

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.
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Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata de la vest din motive de sigurantd, iar acestea
vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului imprejmuirile
vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante plante catdratoare, pentru sporirea imaginii Si
calitatii spatiului interior parcelei. De asemenea, este obligatorie realizarea unei imprejmuiri comune cu
terenul incadrat in UTR ZIS-E-comp la nord, iar acestea vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri
si maxim 2,5 metri. imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al
spatiilor si constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parcela. Este interzisa
utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Catre celelalte limite de proprietate imprejmuirile se vor realiza sub forma unor plantatii de aliniament,
formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a lungul limitelor parcelei, exceptand zonele de
acces (atat carosabile, cat si pietonale).

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 30%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=1,5 mp ADC/ mp teren
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Ce cuprinde urmatoarele subzone:

» Zl2a - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim 6 apartamente

= ZL2b - subzona locuintelor colective mici cu maxim 8 apartamente situate in afara ansamblurilor

rezidentiale

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim 6 apartamente

» Locuire individualg;

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, subterane sau
supraterane;

= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere;

= Spatii verzi si plantate;

» Aleide access.

= Locuire colectiva cu conditia realizarii a maximum 6 apartamente;
= Spatii comerciale mici (comert en-detail) cu suprafata de vanzare de maximum 100 mp, spatii pentru
profesiuni liberale (avocaturd si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de
consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de
croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane
de infrumusetare si intretinere corporald etc.), functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii,
asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau alte servicii cu acces public, cu urmatoarele conditii:
(@) Sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului;
(b) Sa dispunad de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Constanta;
(c) Activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.

= Functiuni medicale (cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si
tratament etc.), cu urmatoarele conditii:
(c) Safie dispuse exclusiv la nivelul parterului;
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(d) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind

asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Constanta;

(c) Activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinitd, afterschool, centru de
formare profesionala, cu conditia ca acestea sa fie dispuse la nivelul parterului imobilelor;
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

Parcelele neconstruibile (definite in articolul 4) pot capata urmdtoarele functiuni:

Parcare rezidentiala;

Zona verde de tip pocket park;

Locuri pentru joaca si odihna, tarcuri pentru animale de companie etc.

Spatii servicii/comert dezvoltate pe un singur nivel suprateran, echivalentul unui regim de inaltime
parter, cu o indltime maximd de 5m.

Locuire colectiva cu mai mult de 6 apartamente;

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

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Functiuni comerciale si de alimentatie publica cu suprafata de vanzare mai mare de 100 mp: comert
cu amanuntul de produse alimentare si nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetarii etc.
Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc.;

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit: scoald, scoala profesionala, liceu etc.;
Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitdti generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publicd, jocuri de noroc, depozite de
marfa ete.

Spalatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte urmdtoarele conditii cumulativ:

D+P/P+1 | D+P+2

Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de

' construire ' construire . construire ' construire ' construire ' construire

insiruit cuplat izolat ingiruit cuplat izolat
Front la 8m 12m 15 m 8m 15m 18 m
stradd minim
Suprafata 200mp 250mp 300mp 200mp 300mp 375mp
minima

In cazul parcelelor de colt:

D+P/P+1 | D+P+2

Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de Regim de

' construire ' construire ' construire ' construire ' construire ' construire
ingiruit cuplat _izolat ingiruit cuplat izolat
R EEE! ] ] cuplat la ]
. ambele limite | ] - ambele limite
laterale) | ] laterale)
Front la - 12m 15 m - 15m 18 m
strada minim
Suprafata - 250mp 325mp - 325mp 400mp
minima

Notd 1 : in cazul parcelelor cu adéncimea mai micd decét deschiderea la stradd, acestea sunt construibile
cu conditia ca frontul la strada sa fie de minimum 15m si suprafata de minimum 250 mp, pentru un regim
de construire ingiruit/cuplat.

Notd 2: in cazul parcelelor cu addncimea mai micd decdt deschiderea la stradd, acestea sunt construibile cu
conditia ca frontul la strada sa fie de minimum 18m si suprafata de minimum 300 mp, pentru un regim de
construire izolat.
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Nota 3: In cazul in care ambele terenuri din vecinatatea imobilului (vecinii directi) sunt edificate avand un
regim de construire izolat, se admite construirea in regim izolat in cazul in care frontul la strada minim este

mai mic de 15m, dar mai mare de 12m. Reglementarile cu privire la adédncimea parcelei si la suprafata

minima a parcelei se pastreazad.

P+2 P+3—} S+P+4 P+1 S+P+4
constructie existentd constructie existentd
retragere de la limita laterala retragere de la limita laterala
min H/2 front la strada < 15,00m min H/2
>12,00(m
P+1 P+1 | P+1

se admite un regim de construire izolat,
cu conditia respectarii normelor prevazute in
OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile ulterioare

Imag. 1. Derogare de la conditiile necesare construirii in regim izolat,
conform situatiei existente identificate la nivelul sitului.

Notd 4 : Se admite un regim de construire maxim D+P+3, atunci cdnd vecinii directi au un regim de inaltime

mai mare de P+4etaje, cu conditia ca diferenta de inaltime intre cladirea nou propusa si vecinii sai directi
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sa nu fie mai mica de doud niveluri (P+6-P+4/P+5-P+3 etc). Astfel, parcelele pe care sunt propuse spre

edificare constructii cu un regim de inaltime P+3 sunt construibile daca indeplinesc urmatoarele conditii

cumulativ:

Regim de construire cuplat Regim de construire izolat
Front la strada minim 25m 30m
Suprafata minima 500 mp 600mp

Parcele sunt neconstruibile atunci cand retragerile impuse de vecinii directi (respectiv de modul de
ocupare al parcelei/modul de construire si regimul de inaltime al vecinilor directi) impiedica asigurarea
unui front construit minim de 7m si totodata impiedica asigurarea insoririi viitoarei constructii, conform
normelor prezentate in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

in cazul parcelelor care nu indeplinesc conditiile de conformare a parcelarului mentionate mai sus,
constructiile existente sunt admise pana la obtinerea unei autorizatii pentru desfiintarea acestora. Orice
noua constructie sau extindere va putea fi edificata pe un lot care respecta conditiile de mai sus, prin
alipiri.

In toate cazurile mentionate mai sus nu se admit operatiuni de alipire a parcelelor in scopul de a mari
regimul de indltime peste D+P+3.

Nu se admit operatiuni de dezmembrare a parcelelor daca in urma procesului rezulta parcele neconstruibile
conform prezentului regulament.

in cazul tuturor parcelelor se va respecta o retragere fata de aliniament de minimum 5 metri. in cazul in
care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pentru cel putin 2/3 din numarul
parcelelor situate de-a lungul unei strazi), retragerea fata de aliniament se va stabili in functie de
retragerile fatd de aliniament ale vecinilor directi, dar nu mai putin de 5m.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fata de ambele aliniamente. Retragerea fatd de
aliniamentul aferent accesului principal (carosabil si pietonal) va fi de minimum 5m.

Exceptie fac retragerile fata de aliniamentele strazilor: Paul Constantinescu, Sabin Drdgoi, Cella
Delavrancea (alee), Sergiu Celibidache, Dimitrie Cuclin, Int. St. Bogdan Vasile unde se va respecta o distanta
de minimum3 m fata de aliniament.
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Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mica de 12 m, constructiile se vor alipi la ambele
limite laterale (regim de construire insiruit), dar pe o adancime de maximum 20 metri..

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare sau egald cu 12m si mai mica de 15m,
constructiile se vor alipi la cel putin o limita laterala. Constructiile propuse se vor retrage de la limita de
proprietate opusa cu o distantd mai mare sau egala cu H/2, dar nu mai putin de 3m.

Indiferent de lungimea frontului la strada, in cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre
de luming, sau ferestre de vedere), amplasat pe limita de proprietate, cladirile se vor alipi la acesta (fara
ca lungimea pe care se face alipirea sa depaseasca 20m). Constructiile propuse se vor retrage de la limita
de proprietate opusd cu o distantd egala cu H/2, dar nu mai putin de 3m.

in cazul in care unul din vecinii directi este retras de la limita de proprietate cu o lungime mai micd sau
egala cu 0,90 cm si nu dispune de ferestre de lumina sau ferestre de vedere catre respectiva limitd de
proprietate, cladirile nou propuse se pot alipi la calcanul respectiv sau se pot retrage fata de limita de
proprietate cu o distanta de maxim 0,90 cm. Spatiul interstitial format in urma retragerii constructiei
propuse fatd de limita de proprietate va fi tratat intr-o maniera arhitecturald, respectiv acoperire cu riflaj,
acoperie cu vegetatie. Aceasta acoperire se va face exclusiv la nivelul parcelei ce urmeaza a fi edificata,
fara a afecta vecinatatea (lotul vecin), cu respectarea conditiilor de construibilitate conform Legii
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Demararea altor lucrdri pe parcela vecina
(construire, extindere etc.) vor fi conditionate de continuarea riflajului pe suprafata lotului respectiv, in
asa fel incat spatiul interstitial dintre cele doua constructii aflate pe parcelele invecinate sa nu fie vizibil
din spatiul public. Constructiile propuse se vor retrage de la limita de proprietate opusa cu minimum 3
metri, dar nu mai putin de H/2. Retragerea poate fi redusa la 2m, atunci cand, in urma aplicarii conditiilor
pentru retragere anterioare nu se poate asigura un front construit de minimum 7m.
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constructia propusi se va retrage

de la limita de proprietate<0,90m
retragere de la limita de
proprietate <0,90m

Fo-n;t:u-c;-ie- existent3 constructie propu l:;n-sa';c;ie- existentd T 1

o

P+1 P+1

P+1
P+1

P+1

riflaj sau altd solutie de acoperire a spatiului
interstitial, dispus exclusiv pana la limita de
proprietate, fara a afecta vecinatatea

Fonstruc,tie existentd constructie propusaj constructie propusé-r T -I
1 ] ] ]
1 ] ] 1
1 ] ] 1
1 ] ] 1
1 ] ] 1
1 ] ] 1
1 ] ] 1
! ] ] 1
1 ] ] ]
I ] ] 1
I ] ] 1
I ] 1 1
I ] 1
1 P+ H H
1 ] 1
I P+1 ] P+1 1
| * P+1 ] P+ |
] ] 1
1 ] 1
1 ] 1
1 ] 1
1 1 1
1 1 ] 1
1 1 ] 1
1 ] ] ]
1 ] ] 1
1 ] ] 1
1 ] ] 1

continuarea riflajului
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limita de
proprietate

retragere mai mica
sau egald cu 0,90m

retragere mai mica
sau egald cu 0,80m

Regim de Tndltime P+2

Sunt permise depdsiri ale acestor retrageri cu streasina constructiei, cu conditia respectdrii Articolului
611 al Codului Civil, respectiv, streasina va fi amplasata in asa fel incat apele provenind de la ploi sa nu se
scurga pe fondul proprietarului vecin.

In cazul in care unul din vecinii directi este amplasat pe limita de proprietate, dar prezintd ferestre de
lumina sau ferestre de vedere pe calcan, constructiile propuse se vor retrage de la limita de proprietate
cu minimum 3 metri, dar nu mai putin de H/2. Retragerea poate fi redusd la 2m, atunci cand, in urma
aplicarii conditiilor pentru retragere anterioare nu se poate asigura un front construit de minimum 7m.
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drculaﬂepleto romenaan circulatie piet Ié'pmmenadi
. !I;_. — |
= o
i
X P+1 o P+11L
[ i )

Strada Ed a | | Strada Edmond Deda

context: parceld cu:

suprafata: cca. 300 mp

deschidere la strada cca. 12m

raport laturi: 1/4<=1/L<=1/2

vecindtdti: locuintd individualda P+1, respectiv
locuinta colectiva P+3

functiune admisa: locuire individuald

retragere fatd de aliniamente: 5m

(2) retragere fata de limita laterald: 2m(cu conditia
sd nu existe o ferestrd de vedere, fereastrd de
luming, balcon etc)

obs. se admite aceastd retragere pentru a asigura
un front minim la strad3 de peste 7m

(3) retragere fatd de limita laterald: 3m

context: parcela cu:

suprafata: cca. 300 mp

deschidere la strada cca. 12m

raport laturi: 1/b<=1/L<=1/2

vecinatati: locuinta individuald P+1 retrasa cu mai
putin de 1m fatd de limita de proprietate, fard
ferestre de lumina sau de vedere, balconae etc.,
respectiv locuinta colectiva P+3

functiune admisa: locuire individuald

retragere fata de aliniamente: 5m

(2) lipire la calcan pe o lungime egala cu adancimea
constructiei vecine si retragere cu 3m fatd de
limita de proprietate pe lungimea ramasa

(3) retragere fata de limita laterald: 3m

(4) retragere fata de limita posterioard: 4m

regim maxim de indlfime: P+1

(&) retragere fata de limita posterioara: 4m
regim maxim de indltime: P+1

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare sau egald cu 15m, in lipsa existentei unui calcan
format de unul dintre cei doi vecini directi, constructiile se pot amplasat izolat, retragandu-se de la
ambele limite laterale cu o lungime mai mare sau egald cu H/2, dar nu mai putin de 3m. Retragerea
poate fi redusd la 2m, atunci cand, in urma aplicarii conditiilor pentru retragere anterioare nu se poate
asigura un front construit de minimum 7m.

In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere), cladirile
se vor alipi la acesta, fard ca lungimea calcanului nou format sa depaseasca 20m. In cazul in care unul din
vecinii directi este retras de la limita de proprietate cu o lungime mai micd sau egala cu 0,90 cm si nu
dispune de ferestre de lumina sau ferestre de vedere catre respectiva limita de proprietate, cladirile nou
propuse se vor amplasa pe calcan, cu respectarea conditiilor de punere in sigurantd a constructiilor si
fara a necesita acordul proprietarilor loturilor vecine.
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in cazul in care distanta dintre constructia propusa si cladirile edificate pe loturile invecinate (vecinii
directi) este mai mica sau cel putin egala cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmit un studiu de
insorire, pentru a valida respectarea conditiilor prezente in OMS 119/2014, cu modificarile si
completarile ulterioare.

in toate situatiile, fata de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minimum 3
metri, dar nu mai putin de H/2.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Sunt admise constructiile realizate cuplat. in cazul in
care constructiile sunt propuse in regim izolat, se va respecta o distanta minima intre constructiile de pe
aceeasi parcela cel putin egala cu 1/2 din indltimea la atic constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de3m.

In cazul in care distanta dintre constructia propusa si constructiile invecinate este mai mica sau cel putin
egald cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmit un studiu de insorire, pentru a valida
respectarea conditiilor prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o stradd publicd sau prin servitute legal3 inscrisd in Cartea Funciard. in cazul loturilor
cu o deschidere la strada mai mare sau egald cu 30m, parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile
in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

lesirile din parcdrile subterane/din demisol, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluentad.

In cazul loturilor cu deschidere la doua sau mai multe strazi, se va aviza un acces carosabil dintr-o
singura circulatie publica.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale in vigoare privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificarile ulterioare.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca
locuri de parcare.

in cadrul loturilor, parcirile se pot organiza si in parcari subterane sau in primele niveluri ale constructiei,
respectiv demisol sau parter. in aceste conditii, iesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta
astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o
pantd/rampa minima.

in cazul locuintelor colective mici nu se admite amplasarea parcarilor perpendiculare pe aliniamentul
strazii din care se face accesul, cu scopul de a nu afecta circulatia carosabila si pietonala existenta la
nivelul strazii respective. Astfel, gararea se va realiza dintr-o circulatie carosabild de incitd, amenajata
conform normativelor de proiectare aflate in vigoare.

NU

constructie existenta constructie existenta
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Atic=Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului

planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.
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Cornisa= Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. in cazul realizirii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egala cu cel putin o treime din indltimea totala a acestuia. Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie
realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu se normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

Indltimea maxima admis& a constructiilor va fi de 12 m, echivalentul unui regim de iniltime de maxim
D+P+2etaje, respectiv maxim 4 niveluri supraterane, cu conditia ca aceasta sd respecte inaltimea
medie a cladirilor invecinate direct (integrarea in context). Se vor respecta in acelasi timp atat inaltimea
maxima, regimul maxim de indltime si numarul maxim de niveluri supraterane.

Tnél',cimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pand la atic.
Indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Constructiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public.

in cazul in care regimul de indltime al vecinilor directi depaseste P+3etaje/D+P+3etaje, este posibila

construirea cu un regim de indltime al constructiei D+P+3etaje, echivalentul unei inaltimi maxime de

15m, distribuite pe 5 niveluri supraterane, cu urmatoarele conditii:

(@) constructia invecinata sa aiba un regim de indltime mai inalt cu cel putin cu doua niveluri
supraterane;

(b) Constructia nou propusa respecta normele incluse in OMS 119/2014, cu modificarile si completarile
ulterioare intr-un studiu de insorire;

(c) Asigurarea necesarului de locuri de parcare (pe parceld) atat la nivelul solului, cat si in demisol sau

subsol.
Pentru constructiile existente nu se admit interventiile de tipul mansardari.

Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
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locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate. In situatia in care pe parcela

aldturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu solutia ilustratd in planul de
reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

Nota: interventiile ce vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritdtile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare

unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc;

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

Este interzisd folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe bazd de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

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

Orice interventie adusa asupra fatadei implica obligativitatea refacerii complete a fatadei.

Cromatica

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

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

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 48/164


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

“Blis
pUlI
PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

» Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului disponibil in Anexa 1. Aceste
culori saturate nu vor depdasi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane,
ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte elemente constructive, decorative sau
volumetrice etc.

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;

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

« In cazul locuintelor colective mici, este strict interzis3 tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent
de amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia
de a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

= Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra
cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul
ghid;

= Pentru a indeplini conditiile de eficientd energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 257%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai
inchise dar cu grad de luminozitate minim 20%;

» Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de reguld o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceastd regula se aplica in cazul fronturilor foarte lungi (de regula
dispuse de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniforma ar produce un efect de monotonie,
anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonald si ar cauza o lipsa de orientare
pentru trecatori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, Tn urma unui ritm specific
pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice
casei scarii, etc;

= numdrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau cladire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se
recomanda pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori;

« In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fata de
context, in scopul imbundtatirii imaginii urbane si cresterea identitatii unui loc, cldadire sau grup de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari de arta in
spatiul public, situatie in care este necesard selectarea atenta a solutiei. Din acest motiv, se recomanda
ca, pentru acest tip de situatii, sa fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerilor sG
fie cooptate jurii de specialitate.
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Tamplarie

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

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomand3 tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de Ia nivelul trecatorilor.
In cazul parcérilor la sol, se recomanda introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
in cazul existentei garajelor (cu precadere cele dispuse pe aliniament si integrate in imprejmuire),
acestea se vor trata intr-o maniera similara constructiei principale. Totodata, acestea vor dispune de
un sistem de acoperire de tip terasa.

Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectarii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;
Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similara functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)

Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren.

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

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective.

Vor fi prevdzute spatii verzi si plantate pe o suprafata de minim 35% din total la nivelul solului.
Aceasta suprafatd poate fi completatd de de terase verzi, parcari realizate din dale inierbate, sau tipuri de
paviment.
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Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre clddirile invecinate si circulatiile. Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi. Spatiile
neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fiinierbate si plantate cu minim un arbore
la fiecare 100 mp;

« In cazul locuintelor individuale reabilitate, imprejmuirile la strada se vor realiza cu respectarea
caracterului zonei, cu o inaltime maxima de 2.00m si minim 1,80m realizate din materiale de buna
calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se invecineaza si fatadele
constructiilor adiacente.

« In cazul locuintelor individuale reabilitate, se recomanda imprejmuirile permeabile sau semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabild, formata din lemn
tratat, metal, fier etc.), insd nu se exclud materialele de tipul: caramidd aparentd, piatra etc.), cu
conditia ca acestea sa se integreze in caracterul zonei

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

suprafata
’, suprafata permeabila ’, suprafata permeabila permeabild
1 oo T
il ) = .
suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% >30% opaca > 30%
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» Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat in Anexa 2.

« In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomanda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
deinspiratie florald etc.

« Incazul locuintelor colective mici, se admite lipsa imprejmuirilor catre circulatiile publice (exceptie fac
imprejmuirile realizate din gard viu, alte tipuri de vegetatie). in cazul in care acestea sunt realizate, se
recomanda imprejmuirile permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de
o suprafata permeabild, formata din metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud materialele de tipul:
caramida aparenta, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Nu
este obligatorie realizarea imprejmuirilor laterale si posterioare. Se recomanda ca spatiul liber ramas
intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si utilizat in comun de cétre locatari. in
cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si posterioare, acestea pot fi opace, insa dublate de
gard viu la interior si nu vor depasi indltimea de 2 metri (acolo unde spatiul liber dintre imprejmuire si
constructie permite realizarea unei plantatii).

Vé‘: 0 cal 3
i 3

0

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 35%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=1,3 mp ADC/ mp teren
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ansamblurilor reziden,tiale

Locuire colectiva cu maxim 8 apartamente;

Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, subterane sau
supraterane;

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere;

Spatii verzi si plantate;

Alei de access.

Spatii comerciale mici (comert en-detail), spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta
juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de
fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care
nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.),
cu urmadtoarele conditii:

(e) Suprafata functiunii respective sa nu depaseasca 100 mp;

(f) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind

asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Constanta;

(d) Activitatea acesteia sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecinatatile.
Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni,cu conditia de a nu afecta vecinatdtile;
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

Parcelele neconstruibile (definite in articolul 4) pot capata urmdtoarele functiuni:

Parcare rezidentiala
Zona verde de tip pocket park
Locuri pentru joaca si odihna, tarcuri pentru animale de companie etc.

Locuire individualg;

Locuire colectiva ce depaseste 8 apartamente;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
Depozitare en-gros;
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» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Functiuni comerciale si de alimentatie publica cu suprafata mai mare de 100 mp: comert cu
amanuntul de produse alimentare si nealimentare, restaurante, cafenele, baruri, cofetdrii etc.

= Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni, si agentii de turism etc,;

= Functiuni din sfera activitatilor culturale;

= Unitdti de educatie si formare cu program scurt sau prelungit: scoald, scoala profesionala, liceu etc.;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

= Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publicd, jocuri de noroc, depozite de
marfa etc,;

= Spadlatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

Parcelele sunt construibile cu conditia ca acestea sa respecte urmdtoarele conditii cumulativ:

Regim de construire Regim de construire cu- Regim de construire izolat
insiruit plat ]

Front la stradd minim 15m 17 m 20m

Suprafata minima 400 mp 450 mp 500mp

Parcele sunt neconstruibile atunci cand conditiile de mai sus nu sunt indeplinite. Parcelel pot deveni
construibile prin operatiuni cadastrale de alipire in vederea obtinerii valorilor minime de mai sus.
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In cazul parcelelor care nu indeplinesc conditiile de conformare a parcelarului mentionate mai sus,

constructiile existente sunt admise pana la obtinerea unei autorizatii pentru desfiintarea acestora. Orice
noua constructie sau extindere va putea fi edificata pe un lot care respecta conditiile de mai sus.

in cazul tuturor parcelelor se va respecta o retragere fata de aliniament de minimum 5 metri. in cazul in
care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pentru cel putin 2/3 din numarul
parcelelor situate de-a lungul unei strazi), retragerea fatd de aliniament se va stabili in functie de
retragerile fata de aliniament ale vecinilor directi, dar nu mai putin de 5m.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fata de ambele aliniamente. Retragerea fata de
aliniamentul aferent accesului principal (carosabil si pietonal) va fi de minimum 5m.

Pentru parcelele cu front la stradd de lungime mai mica de 20 m, in functie de vecinii directi, constructiile
se vor alipi astfel (in functie de vecinii directi):

(@) in cazul in care ambii vecini directi sunt dispusi de-a lungul limitelor de proprietate, fard sa prezinte
ferestre de vedere sau ferestre de lumind la limita de proprietate, se impune un regim de construire
insiruit, constructia nou propusd se va alipi la ambele limite de proprietate, dar pe o0 adancime construita
de maximum 20 metri., respectand prevederile prezente in Ordinul nr. 839/2009 pentru aprobarea
normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrdrilor de
constructii.

(b) in cazul in care ambii vecini directi sunt dispusi pe limitele de proprietate, unul dintre ei avand
ferestre de vedere sau ferestre de lumina la limita de proprietate, se impune un regim de construire
cuplat, constructia nou propusa alipindu-se pe limita de proprietate ce nu prezintd ferestre dar nu pe o
adancime construitd mai mare de 20m si retragandu-se cu o distanta egald cu minim jumatate din
indltimea mdsuratad la cornisd, dar nu mai putin de 5m. Retragerea fata de limita de proprietate poate
scadea la 3m, in cazul in care ferestrele orientate spre limita de proprietate sunt ale dependintelor si ale
casei scarii (conditie valabila atat pentru constructia propusa, cat si pentru vecinul sdau direct).
Constructia propusa se va amplasa respectand prevederile prezente in Ordinul nr. 839/2009 pentru
aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii.

(c) in cazul in care un vecin este alipit la limita de proprietate, fard sa prezinte ferestre de vedere sau
ferestre de lumina la aceasta limitd, iar celalalt este retras de la limita de proprietate, se impune un
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regim de construire cuplat, constructia nou propusa alipindu-se pe limita de proprietate dar pe o

adancime construitd de maximum 20m si retragandu-se pe latura opusa cu o distanta egala cu minim
jumatate din inaltimea masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

(d) in cazul in care un vecin este alipit la limita de proprietate, avand ferestre de vedere sau ferestre de
lumina dispuse pe respectiva limita, iar celalalt vecin este retras de la limita de proprietate, se admite
un regim de construire izolat, constructia nou propusa retragandu-se fata de ambele laturi cu o distanta
egala cu minim jumadtate din indltimea mdsurata la cornisd, dar nu mai putin de 5m.

(e) in cazul in care ambii vecini sunt retrasi de la limitele laterale de proprietate, se admite un regim de
construire izolat, constructia nou propusa retrdgandu-se fata de ambele laturi cu o distanta egala cu
minim jumatate din indltimea mdsurata la cornisd, dar nu mai putin de 5m.

in toate situatiile, fata de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minimum 5
metri, dar nu mai putin de H/2.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate cuplat. In cazul in
care constructiile sunt propuse in regim izolat, se va respecta o distanta minima intre constructiile de pe
aceeasi parceld cel putin egala cu 1/2 din indltimea la atic constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de 3 m.

In cazul in care distanta dintre constructia propusa si constructiile invecinate este mai mica sau cel putin
egald cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmit un studiu de insorire, pentru a valida
respectarea conditiilor prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o stradd publica sau prin servitute legald inscrisd in Cartea Funciard. in cazul loturilor
cu o deschidere la strada mai mare sau egald cu 30m, parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile
in care beneficiaza de 2 accesuri auto.

lesirile din parcdrile subterane/din demisol, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.
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Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale in vigoare privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificarile ulterioare.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca
locuri de parcare.

in cadrul loturilor, parcirile se pot organiza si in parcari subterane sau in primele niveluri ale constructiei,
respectiv demisol sau parter. in aceste conditii, iesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta
astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o
pantd/rampa minima.

in cazul locuintelor colective mici nu se admite amplasarea parcarilor perpendiculare pe aliniamentul
strazii din care se face accesul, cu scopul de a nu afecta circulatia carosabila si pietonala existenta la
nivelul strazii respective. Astfel, gararea se va realiza dintr-o circulatie carosabild de incitd, amenajata
conform normativelor de proiectare aflate in vigoare.
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ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Atic=Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului

planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.
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Cornisa= Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. in cazul realizirii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egala cu cel putin o treime din indltimea totala a acestuia. Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie
realizarea acestora. Numarul de subsoluri nu se normeazad, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

indltimea maxima a cladirilor va fi de 15m, echivalentul unui regim maxim de indltime de D+P+3etaje,
dispus pe 5 niveluri supraterane, cu conditia ca aceasta sa respecte inaltimea medie a cladirilor
invecinate direct (integrarea in context). Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul
maxim de indltimea si numarul maxim de niveluri supraterane.

Tnél'gimea cladirilor se va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pand la atic.
Indltimea maxima poate fi depasitd doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Constructiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate. in situatia in care pe parcela
aldturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu solutia ilustratd in planul de
reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

Nota: interventiile ce vizeaza de programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu
autoritdtile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare
unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor
» Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc;
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Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;

Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

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

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Orice interventie adusa asupra fatadei implica obligativitatea refacerii complete a fatadei.

Cromatica

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

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

Se va folosi o singura culoare ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului disponibil in Anexa 1. Aceste
culori saturate nu vor depasi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane,
ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte elemente constructive, decorative, volumetrice
etc.

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacad diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

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

Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cladirilor vor include indicatii detaliate asupra
cromaticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea
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culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul
ghid;
Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 257%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai
inchise dar cu grad de luminozitate minim 20%;
Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bard, lama, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromatica unitara pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe
laturile opuse. O exceptie de la aceastd regula se aplica in cazul fronturilor foarte lungi (de regula
dispuse de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniforma ar produce un efect de monotonie,
anonimitate, scara excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonald si ar cauza o lipsd de orientare
pentru trecdtori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific
pentru fiecare cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice
casei scarii, etc;
numarul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau clddire se va limita prin punerea in relatie a
culorilor cu elemente arhitecturale care alcituiesc fatadele. in cele mai frecvente situatii, se
recomanda pastrarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o
restrangere suplimentara a numarului de culori;
In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fata de
context, in scopul imbunatatirii imaginii urbane si cresterea identitdtii unui loc, clddire sau grup de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrari de arta in
spatiul public, situatie in care este necesard selectarea atenta a solutiei. Din acest motiv, se recomanda
ca, pentru acest tip de situatii, sa fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerilor sG
fie cooptate jurii de specialitate.

Tamplarie

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

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpadrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional.

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei.

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)
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« In cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca

elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

» Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de Ia nivelul trecatorilor.

» in cazul parcérilor la sol, se recomanda introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

« In cazul existentei garajelor (cu precadere cele dispuse pe aliniament si integrate in imprejmuire),
acestea se vor trata intr-o maniera similara constructiei principale. Totodata, acestea vor dispune de
un sistem de acoperire de tip terasa.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

» Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale

Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturalg, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren.
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Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie

facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precard sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.

Fiecare parcelda va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de minim 35% din total la nivelul solului.
Aceasta suprafata poate fi completata de de terase verzi, parcadri realizate din dale inierbate, sau tipuri de
paviment.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite cdtre clddirile invecinate si circulatiile. Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi. Spatiile
neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu minim un arbore
la fiecare 100 mp;

« Incazul locuintelor colective mici, catre aliniament se recomanda evitarea imprejmuirilor (exceptie fac
imprejmuirile realizate din gard viu, alte tipuri de vegetatie). In cazul in care acestea sunt realizate, se
recomanda imprejmuirile permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de
o suprafatd permeabild, formata din metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud materialele de tipul:
caramida aparenta, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Nu
este obligatorie realizarea imprejmuirilor laterale si posterioare. Se recomanda ca spatiul liber ramas
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intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si utilizat in comun de cdtre locatari. In
cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si posterioare, acestea pot fi opace, insa dublate de
gard viu la interior si nu vor depdsi inaltimea de 2 metri.
= Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafatd opaca (plind) ce nu va depdsi 30% din
totalul imprejmuirii.

suprafata
’— suprafata permeabild suprafata permeabild permeabild
A
max.?.son I I
L suprafata opaca L suprafata opaca L suprafata
max. 30% >30% opaca > 30%

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

« In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomanda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitdndu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florald etc.
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Pe durata executadrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT =mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdsurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberd de pana la
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1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=1,4 mp ADC/ mp teren
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Locuire individualg;
Functiuni complementare locuirii: parcare/garare.

Servicii complementare locuirii si profesiuni liberale (farmacii, laboratoare medicale, cabinete
medicale comert en-detail, comert specializat, birouri de avocaturd, notariale, consultanta, asigurari,
birouri de proiectare proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.), cu urmatoarele conditionari:

(a) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuald

(b) Suprafata parcelei sa fie mai mare sau egala cu 500 mp

(c) suprafata utila destinata functiunilor (altele decat locuirea) sa nu depaseasca 100 mp;

(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile
Accesul catre orice functiune complementarad locuirii se va face din spatiul public, fara a traversa spatii
destinate exclusiv locatarilor

Functiuni complementare locuirii care genereaza un trafic mai mare de 5 autovehicule pe org,
transport greu sau care produc poluare cu noxe sau fonica;

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

Categoriile de activitati de productie sau depozitare (depozitare en-gros, depozitare de materiale
refolosibile etc.)

Statii de intretinere si reparatii auto;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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Se considerd construibile loturile care indeplinesc simultan urmatoarele conditii:

regim de construire P,P+1

front minim la strada (m) | Raport laturi (I/L), unde |- = suprafata minima (mp)

deschidere la strad3, L-
adancimea parcelei

insiruit 7 1/4<1/L<1/2 150
cuplat 9 N/A 200
izolat 15 N/A 250

in situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire.

in cazul parcelelor care nu indeplinesc conditiile de conformare a parcelarului mentionate mai sus,
constructiile existente sunt admise pana la obtinerea unei autorizatii pentru desfiintarea acestora. Orice
noud constructie sau extindere va putea fi edificata pe un lot care respecta conditiile de mai sus.

Se considera front la strada lungimea insumata a segmentelor perimetrale ale unui imobil situate pe
aliniament. Tn cazul parcelelor care beneficiaza de acces la circulatiile publice prin servitute legala de
trecere sau printr-un corp de parcela care are o latime minima de 4 metri, se considera front la strada
lungimea insumata a segmentelor perimetrale ale imobilului initial situate pe aliniament.
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Exemplu exceptie front la strada

segment A segment B

front la strada LOT1 si Lot 2 = A+B

TN il

Lot 1

acces parceld < 4 metri

Lot 2

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Fata de aliniamentul de la a strada Bogdan Vasile se va respecta o retragere de minimum 3 metri.
Fata de aliniamentul de la intrarea Bogdan Vasile se impune o retragere minima de 3m.

Fata de aliniamentul de la strada Titus Cergau se impune o retragere minima de 5m.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fata de ambele aliniamente.

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

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Pentru parcelele cu front la stradd de lungime mai mica de 12 m, constructiile se vor alipi la ambele
limite laterale (regim de construire insiruit), dar nu pe o adancime mai mare de 20 m.

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 73/164


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agnra

=
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare sau egald cu 12m si mai mica de 15m,
constructiile se vor alipi la cel putin o limita laterala. Pe latura opusd, constructiile propuse se vor retrage
de la limita de proprietate cu o lungime mai mare sau egald cu H/2, dar nu mai putin de 3m. Limita
inferioara scade la 2m, atunci cand, in urma retragerilor nu se poate asigura un front construit de minim
7m.

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare sau egala cu 15m, in lipsa existentei unui calcan
format de unul dintre cei doi vecini directi, constructiile se pot amplasat izolat. Constructiile propuse se
vor retrage de la limita de proprietate cu o lungime mai mare sau egala cu H/2, dar nu mai putin de 3m.

In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fard ferestre de luming, sau ferestre de vedere),
indiferent de lungimea frontului la strada, cladirile se vor alipi la acesta, fara ca lungimea calcanului nou
format sa depaseasca 20m.

In cazul in care unul din vecinii directi este amplasat pe limita de proprietate, dar prezinta ferestre de
lumina sau ferestre de vedere pe calcan, constructiile propuse se vor retrage de la limita de proprietate
cu o lungime mai mare sau egala cu H/2, dar nu mai putin de 3m. Limita inferioard scade la 2m, atunci
cand, in urma retragerilor nu se poate asigura un front construit de minim 7m.

in cazul existentei unei ferestre de vedere
sau de lumina la nivelul limitei de proprietate
retragere H/2, minim 3m
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lipire la calcan pe o lungime de maxim 20m

In cazul in care distanta dintre constructia propusa si cladirile edificate pe loturile invecinate (vecinii
directi) este mai mica sau cel putin egald cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de
insorire, respectandu-se conditiile prezente in OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

Raportul dintre dimensiunile fiecarei cladiri (11 si L1) de pe parcela va fi cuprins intre 1 si 2, dar
adancimea constructiilor (L1) nu va depasi 20 m.

Se interzic operatiunile cadastrale de dezmembrare in urma cdrora ar putea rezulta parcele cu suprafete
sau deschidere la strada mai mici decat cele descrise la ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
(SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI).

Fata de limita posterioara de proprietate a parcelei se va respecta o retragere minima de 5 metri in cazul
locuintelor insiruite. In cazul locuintelor cuplate sau izolate, se va respecta o retragere posterioard egald
cu o jumatate din indltimea fatadei posterioare, masurata de la cota terenului amenajat in dreptul
accesului si pand la cornisd, dar nu mai putin de 5 metri.

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 75/164


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

= r 3
PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Sunt admise constructiile realizate cuplat. in cazul in
care constructiile sunt propuse in regim izolat, se va respecta o distanta minima intre constructiile de pe
aceeasi parcela cel putin egala cu 1/2 din indltimea la atic constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin
de3m.

In cazul in care distanta dintre constructia propusa si constructiile invecinate este mai mica sau cel putin
egald cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmit un studiu de insorire, pentru a valida
respectarea conditiilor prezente in OMS 119/2014, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Pentru orice noua constructie edificata pe lot, parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care
beneficiaza de un acces auto cu ldatimea de 4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala
inscrisa in Cartea Funciara (reglementdrile respective nu se aplica parcelelor edificate inainte de
aprobarea prezentului regulament).

Accesele vor fi, de reguld, amplasate cdtre limitele laterale ale parcelei. Se va autoriza un singur acces
carosabil pe fiecare parcela.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

Atic=Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sG mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.
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Cornisa= Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o inaltime
egald cu cel putin o treime din indltimea totala a acestuia. Sunt admise subsolurile fara a fi obligatorie
realizarea acestora. Numadrul de subsoluri nu se normeazd, acestea urmand a fi stabilite de solutia
arhitecturala si de conditiile geotehnice.

inil,timea maxima a cladirilor va fi de 8m, echivalentul unui regim maxim de inaltime de D+P+1, cu
conditia ca aceasta sa respecte indltimea medie a cladirilor invecinate (integrarea in context). Se vor
respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime. indltimea cladirilor se
va mdsura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pana la atic sau cornisa.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate. in situatia in care pe parcela
aldturata nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu solutia ilustrata in planul de
reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

Finisaje

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

» Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

» Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

» Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparentd la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

= Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.
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Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

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

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

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depasi 20% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc .

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacd diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Tamplarie

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;
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» Se interzic vitrajele mari neimpdrtite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate
compozitional;
» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei;
» Seinterzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;
= Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

» In cazul balcoanelor/logiilor din zidirie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

= Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor;

«» In cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru invelitori se vor folosi culorile in
armonie cu cele alese pentru fatade;

» 1n cazul locuintelor a ciror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

» Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

Toate cldadirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cadilor
de circulatie.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.
Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat. Se interzice
dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.).

Firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire sau ingropate. Echipamentelor tehnice aferente
retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita
incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public.
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Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata de minim 35% din total la nivelul solului.
Aceasta suprafata poate fi completata de de terase verzi, parcadri realizate din dale inierbate, sau tipuri de
paviment.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd. Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile
vor fi amenajate ca spatii verzi. Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp. Se recomandd dublarea imprejmuirilor la
nivelul limitelor laterale si posterioare cu vegetatie de aliniament de dimensiuni medii.

« Imprejmuirile la stradd se vor realiza cu respectarea caracterului zonei, cu o indltime maxima de
2,00m si minim 1,80m realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu
imprejmuirile cu care se Tnvecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

« In cazul locuintelor individuale reabilitate, se recomanda imprejmuirile permeabile sau semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn
tratat, metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu
conditia ca acestea sa se integreze in caracterul zonei.

« Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafata opaca (plind) ce nu va depasi 30% din
totalul imprejmuirii.

suprafata
’, suprafata permeabila ’, suprafata permeabila permeabild
1 oo i
suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% > 30% opaca > 30%
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» Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parceld, conform paletarului ilustrat in Anexa 2.

« In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomanda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florald etc.

» Garajele integrate in imprejmuire vor fi tratate intr-o maniera similara, respectand cromatica si
finisajele utilizate atat in cazul constructiilor principale existente pe parceld, cat si in cazul
imprejmuirilor loturilor.

» Pe durata executarii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizata, a gardurilor
opace din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente
santierului.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT max = 35%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT max = 0,8 mp adc/mp teren
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locuinte colective in proprietate privatad si locuinte sociale;

constructii aferente echipdrii tehnico-edilitare;

amenajari aferente locuintelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje, spatii plan-
tate, locuri de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret;

locuintele sociale cu conditia sa nu depaseasca 20-30% din numarul total al locuintelor propuse;
se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul cladirilor de locuit, cu
acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii:
= Spatiile destinate publicului vor avea un acces separat fata de cel al locatarilor;
= se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv pentru produse cerute
de aprovizionarea zilnica, numai la intersectii de strazi si numai in limitele unei raze de servire
de 250 m;
= se admit spatii pentru administrarea grupurilor de peste 50 - 70 apartamente proprietate pri-
vatd, eventual cu locuinta administratorului / portarului angajat permanent.
se admite conversia unor apartamente existente pentru activitati necesare exercitarii de profesiuni
liberale (avocaturd, arhitecturd, medicina etc.) cu urmatoarele conditii:
(a) amplasarea acestora sa fie exclusiv la nivelul parterului, orientate catre o circulatie publica;
(b) activitatea acestora sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizualg;
(c) suprafata utild a acestora sa nu depaseasca 100 mp;
(d) activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecinatatile.

se admite utilizarea unor incaperi din cadrul apartamentelor existente pentru activitati necesare ex-
ercitarii de profesiuni liberale (avocatura, arhitectura, medicina etc.) in limita a maxim 25% din
suprafata utila a acestuia;

Utilizarea integrala a unor apartamente pentru birouri se poate admite numai in limita a 10% din to-
talul apartamentelor unei cladiri de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari;

conversia unor echipamente existente in spatii comune care sda deserveascd comunitatea locala
(spatii de joaca pentru copii, centre de activitati si petrecere a timpului liber, alimentatie publica -
cafenele, restaurante, cofetarii etc.) s.a.
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Sunt admise constructiile de tip rampd sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca exclu-
siv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.)
Sunt admise echipamente tehnice de tipul: puncte termice, puncte de transformare, etc., aferente
functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradd, sau sa fie integrate in
ansamblul imobilului.

Activitati productive;

Constructii provizorii de orice natura;

Depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

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

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

Autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile inveci-
nate;

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

Se interzice conversia locuintelor existente din cladirile colective in alte functiuni sau construirea unor
locuinte colective mixate cu alte functiuni cu exceptia celor specificate la art.2;

Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfg,
ateliere de reparatii auto etc,;

Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte;

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

Limita ZRL4 se va considera limita parcelei pentru calcularea indicatorilor urbanistici.
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Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

= Se mentine alinierea existenta;

= Locuintele colective sunt delimitate de aliniamente pe toate laturile. Nu sunt permise constructii noi,
cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor constructii / amenajari de interes public.
in cazul acestora, se va asigura spatiul necesar pentru accesul carosabil catre zonele de parcare ame-
najatd (minim 4 metri latime) si pentru deplasarile pietonale (minim 1,5 metri latime). Acestea din
urma vor respecta conditiile tehnice de proiectare si de siguranta specifice fiecdrei infrastructuri.

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

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

= Nu este cazul. Terenurile nu dispun de limite laterale si posterioare.

= Se mentin retragerile existente.

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor con-
structii / amenajdri de interes public. in cazul acestora, se va asigura spatiul necesar pentru accesul
carosabil catre zonele de parcare amenajata (minim 4 metri latime) si pentru deplasarile pietonale
(minim 1,5 metri Iatime). De asemenea, se vor respecta conditiile tehnice de proiectare si de siguranta
specifice fiecarei infrastructuri.

» In cazul constructiilor colective existente, realizate in perioada socialistd, parcela se va considera uni-
tatea teritoriala de referintd de la nivelul zonei de studiu;

= Nu sunt permise constructii noi, cu exceptia celor tehnico-edilitare, spatiilor publice si a altor con-
structii / amenajdri de interes public. in cazul acestora, se va asigura spatiul necesar pentru accesul
carosabil cdtre zonele de parcare amenajata (minim 4 metri latime) si pentru deplasarile pietonale
(minim 1,5 metri latime). De asemenea, se vor respecta conditiile tehnice de proiectare si de siguranta
specifice fiecarei infrastructuri.
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= (ladirile vor avea asigurat in mod obligatoriu accesul auto cu latimea de minimum 4 metri dintr-o cir-
culatie publica, in mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile in-
vecinate.

= Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat stationarea
acestora sa nu incomodeze circulatia publica.

= Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambu-
lantd, s.a.).

» In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor desti-
nate publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de
cdlcare situate la niveluri diferite, astfel incat sd nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele
aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata
pietonald si cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea
minima de 1,5 metri. Panta rampei se va realiza cu o inclinare maxima de 5%. La jonctiunea intre
carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta
diferenta maxima de 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

» Parcarea/gararea se poate face numai in interiorul parcelei/unitatii teritoriale sau pe terenuri care se
afla la o distanta de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea constructiei, si pentru care se
detine un drept real asupra acestuia.

= Seinterzice stationarea pe suprafete non-carosabile sau nemarcate ca parcare.

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei in vigoare privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Constanta,.

= Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de par-
care se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand
repare fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

= Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bici-
cletelor cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard Maramures. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
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care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

Demisol = nivel construit al clddirii avénd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu
maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.

Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Indltimea maxima a cldirilor este de 15 m (P+4), masurati de la cota de cdlcare in dreptul accesului
pe lot si pana la cornisa - conform P.U.G. municipiul Constanta si situatiei existente din teren;
Inaltimea maxima poate fi dep3sitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri.

Nota: interventiile ce vizeaza programe de reabilitare si crestere a eficientei energetice in parteneriat cu

autoritdtile publice sau in regim autonom (la nivel intregului imobil si nu individual in functie de fiecare
unitate locativa) vor fi notate cu culoarea albastru.

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general
al zonei;

Constructiile noi sau modificate, reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general
al zonei si se vor armoniza cu clddirile invecinate, ca arhitectura si finisaje;

Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta addugdrile parazitare si solutiile improvizate care
afecteaza calitatea imaginii ansamblului;

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie, di-
rectii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic: cladiri din jurul unei aceleiasi incinte, fronturi unitare, ansambluri configu-
rate dupa o regula spatiala evidenta etc.;

Prin programele de reabilitare, se pot indepdrta adaugiri parazitare si solutii improvizate care afecteaza
calitatea imaginii ansamblului:

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

in cazul parterelor comerciale, suprafetele respective vor fi tratate intr-o maniera asemanadtoare
intregului imobil.
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Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitec-
turale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul cl&dirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar.

Sunt permise placajele din piatrd naturala sau din materiale compozite, placajele din cardmida
aparenta la socluri sau pentru accente.

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale ce corespund standardelor de calitate in
constructii si care dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului privind agrementul
tehnic in constructii din 11.10.2017

Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a. de la
nivelurile demisol si parter, insd aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul intregii
cladiri, folosind finisaje care se imbind armonios precum lemnul, caramida aparenta etc.;
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Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http./www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/

» 1n cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata
similar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totala parcarilor la nivel de imagine perceputa.
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimariik.com/

Cromatica

locuinta colectiva finisata intr-o singura culoare deschisa, nesaturatd - DA folosirea accentelor de culoare la nivelul balc lor (ce nu d

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare urma-

toarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementadrilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii

exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in

vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Proiectele tehnice pentru reabilitarea termica a cldadirilor vor include indicatii detaliate asupra cro-

maticii, texturilor, respectiv a materialelor care se vor utiliza pentru finisajele exterioare. Desemnarea

culorilor se va face in sistemul NCS (Natural Color System)/RAL, pe baza paletarului inclus in prezentul

ghid;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aibd gradul de luminoz-

itate mai mare de 25%. Pentru elementele de detaliu, reduse ca suprafata se pot folosi culori mai in-

chise, dar cu grad de luminozitate minim 20%;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile stri-

dente;

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

pasesc 15%
din suprafata totala a fatadei) - DA

sursa: Mumuleanu 14, ADNBA sursa: PETITDIDIERPRIOUX Architectes

Imag. 1. Exemple de tratari ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects
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= Nuantele de culori necontrastante se pot folosi pe cladirile aflate pe strazi inguste, iar accentele
cromatice mai intense se pot folosi pe clddirile din spatii mai largi.

= Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa*:

= Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei.* Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc.

« inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizarii probei de culoare, care va fi
confirmata de proiectant si beneficiar.

« Cladirile compuse din volume amplasate liber (tipologii bara, lamad, punct, turn) vor primi, de regula o
tratare cromatica unitard pentru toate fatadele, fara diferente semnificative intre fatadele aflate pe la-
turile opuse. O exceptie de la aceasta reguld se aplica in cazul fronturilor foarte lungi (de regula dispuse
de-a lungul marilor bulevarde, ce printr-o tratare uniforma ar produce un efect de monotonie, anonimi-
tate, scard excesiva a fronturilor in raport cu cea pietonald si ar cauza o lipsa de orientare pentru treca-
tori. Astfel, se recomanda utilizarea accentelor cromatice, in urma unui ritm specific pentru fiecare
cladire in parte, dat de elemente cum ar fi: balcoane, logii, accesuri, goluri specifice casei scarii, etc;

« numdrul nuantelor utilizate pentru aceeasi fatada sau clddire se va limita prin punerea in relatie a culo-
rilor cu elemente arhitecturale care alcatuiesc fatadele. In cele mai frecvente situatii, se recomanda pads-
trarea acestei reguli simple de asociere a cromaticii cu arhitectura si chiar o restrdngere suplimentara a
numarului de culori.

« In cazul cladirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai in-
chise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
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Imag. Exemple de tratdri ale fatadelor - Accente de culoare. Sursa: TVK Architectes. ZAC du Chaperon Vert, Arcueil

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

« In cazul locuintelor colective, este strict interzis tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

« In cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

« In cazul existentei calcanelor, acestea pot fi valorificate prin aplicarea unei cromatici distincte fata de
context, in scopul imbundtatirii imaginii urbane si cresterea identitatii unui loc, cladire sau grup de
cladiri. Acest tratament poate avea caracter decorativ, sau poate avea calitatea unei lucrdri de arta in
spatiul public, situatie in care este necesara selectarea atenta a solutiei. Din acest motiv, se recomanda
ca, pentru acest tip de situatii, sa fie organizate concursuri de idei, iar pentru evaluarea propunerilor sa
fie cooptate jurii de specialitate.

= Este strict interzisa tratarea cromaticd partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

Tamplarie
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» Tamplaria exterioara se va executa din materiale ce corespund standardelor de calitate, din lemn sau
din PVC/aluminiu/metal, in armonie cromaticd cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile
golurilor, impdrtirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original.
» Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.
» Seinterzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;
= Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre exterior, decat in cazuri bine argumentate com-
pozitional.
» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei.
» Seinterzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;
= Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza),
« In cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice realizarea de goluri ce depasesc
dimensiunile celor initiale, sau zidirea (totala sau partiald) a golurilor.

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

« In cazul locuintelor colective dezvoltate inainte de 1989, se interzice schimbarea elementelor de tip:
parapete, balustrade (in cazul in care acestea exista la nivelul balcoanelor) in regie proprie

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

» in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomand tratarea acestora ca ele-
mente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

» Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit si a uscatoarelor de rufe. Aces-
tea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri special proiectate,
astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

= Se permite montarea aparatelor de aer conditionat pe fatada sau balcon cu conditia sa fie mascate cu
tabla perforatd in aceeasi culoare ca tencuiala/materialul aplicat pe fatada sau, in interiorul balconu-
lui, cu riflaj de lemn;
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Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforatd
sursd: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

= Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale

Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

% - ’y.'r : n.“;-—' (:-v—!—z r - 'rv'_] \1~
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Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturalg, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

Signalistica si elemente publicitare

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

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul, dupa terminarea
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programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a economisi energie si
pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii;
= Portiunile fatadelor afectate cu ocazia transformarii apartamentelor de la parter in spatii comerciale vor
fi reintegrate fatadelor cu ocazia reabilitdrii, prin aplicarea aceluiasi tip de finisaj si cromatica.
=« Prin proiectele tehnice de reabilitare se vor prevedea masuri de indepdrtare, respectiv reorganizare/ red-
imensionare/ repozitionare a panourilor comerciale aplicate pe fatade. Se recomanda reglementarea si
adoptarea unui sistem de signaletica comerciala adaptat situatiilor in care la parterul blocurilor,
apartamentele au fost transformate in spatii comerciale sau pentru servicii.

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

= Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea viz-
ibila (aeriand) a cablurilor CATV;

= Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obliga-
toriu sd fie facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhi-
tecturala precara sau producerea ghetii.

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

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructi-
ilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se
afla;

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

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

= spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale si carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi.

= spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu min-
im un arbore la fiecare 100 mp;

= este permisd plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei cdtre raddcing;
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nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este adia-
cent pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant pe acestea si formarea prafului dupa evap-
orarea apei;
se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea microcli-
matului si a imaginii oferite cdtre cladirile invecinate si circulatiile;
se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.
se recomanda amenajarea de spatii verzi ca gradini de fatadd, cu o diversitate de plante si arbori si
mobilier urban de relaxare si odihna;
De-a lungul circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere umbra
in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local. Plantarea in
zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare pentru con-
ducatorii auto.
Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisag-
istica utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o pe-
rioada cat mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita
mentenanta si a nu creste costurile de intretinere.

Nu se vor realiza imprejmuiri. Singurele imprejmuiri admise vor fi sub forma unor plantatii de alinia-
ment, formate din arbori mici sau medii/ arbusti, dispusi de-a lungul limitelor parcelei, exceptand
zonele de acces (atat carosabile, cat si pietonale).

Spatiul liber ramas intre constructii va fi amenajat si utilizat in comun de catre locatari. Se permit de-
limitari determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie inaltd si joasa, insa acestea nu vor fi
continue si vor permite deplasarile neingradite intre spatiile publice

(Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc

planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 30% - calculat la nivelul intregii zone ZRL4
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*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata desfdsu-
ratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul
suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand la 1,80 m, suprafata sub-
solurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei
civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile,
precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele
de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 1,5 mp ADC/mp teren - calculat la nivelul intregii zone ZRL4
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Ce cuprinde urmadtoarele subzone:

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva , comert si servicii cu regim mic de inaltime (P+3)

ZM2-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de indltime de maxim
D+P+4+5R

ZM3-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de inaltime de maxim
D+P+6+7R

ZM1-comp - subzona mixta: locuire colectiva , comert si servicii cu regim mic de inaltime (P+3)

» Locuire colectiva;
= Spatii verzi aferente locuintelor colective;
» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde sau subterane.

» Parterul imobilelor de locuinte va gazdui alte activitati decat locuirea: spatii comerciale mici (comert
en-detail) cu suprafata de vanzare de maximum 150 mp, spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si
asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de arta,
ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufac-
turiere care nu genereazd zgomot si nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere cor-
porala etc.), cu urmatoarele conditii:

(@) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale
specifice privind asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Constanta, dar nu mai putin de
1 loc parcare/50 mp suprafata utilg;

(b) Activitatea acesteia sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fara a afecta vecinatatile

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie, insti-
tutii publice etc;

= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

= Functiuni din sfera activitatilor culturale;

= Functiuni educationale cu program scurt sau prelungit: cresa, after-school etc.;
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= Functiuni sociale: centru de zi, centru de formare profesionala etc,;
= Functiuni din sfera turistica: hoteluri, moteluri, hosteluri etc.;
= Functiunile destinate publicului de la parterul blocurilor de locuit vor avea un acces separat de cel al
locatarilor;
= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sa deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.).
= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public si totodata sa se integreze in arhitectura ansamblului;
= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului

» Locuinte individuale;

= Activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

» Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

= Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de
marfa etc.

= Spalatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc,;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe

parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. In
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situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

front minim la strada (m) suprafata minima (mp)

30m 900 mp

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

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

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

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

Fata de aliniamentul de la strada Constantin Bobescu se va respecta o retragere de cel putin 5 metri,
dar nu mai mica decat distanta egald cu indltimea maxima a constructiei nou propuse mdsurata pe
orizontala din orice punct al fatadei de la strada Constantin Bobescu si pana la aliniamentul opus.

limita aliniament
limita aliniament

H1

D1

F N

e - ———————

AR 2
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Fata de aliniamentul de la Intrarea Constantin Bobescu se va respecta o retragere de cel putin 5
metri,

In momentul edificdrii constructiilor, se va tine cont de retragerile vecinilor directi, in vederea conturdrii
unui front continuu atat la nivelul strazii Constantin Bobescu, cat si la nivelul intrarii Constantin Bobescu,
cu conditia ca retragerile fata de aliniament, in ambele cazuri, sa fie de minimum 5 m.

Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fata de ambele aliniamente(strada Constantin Bobescu
siintrarea Constantin Bobescu).

Imag. 7. Retragerea fatd de aliniament pentru parcele de colt.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre strada Constantin Bobescu sunt permise
amenajarea de circulatii pietonale, piste ciclabile, spatii verzi, terase ale spatiilor de alimentatie publica
(acolo unde alimentatia publica este functiune admisa) cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive
individuale, sa nu depdseasca 4 metri indltime (masurata de la cota terenului amenajat), iar acoperirea sa
fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul
de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte
conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor tehnice de
ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima, cu conditia ca
acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public.

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 101/164


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

= r 3
PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 17-ASPECTUL EXTERIOR AL
CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

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

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

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

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

Se admite construirea in regim cuplat, prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor. Pe latura opusd, constructiile se vor retrage cu o distanta
echivalenta cu jumatate din inaltimea masurata la cornisa, dar nu mai putin de 5m.

Se admite construirea in regim izolat, cu conditia retragerii constructiilor fatda de ambele limite laterale cu
cu o distanta echivalenta cu jumadtate din indltimea masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5m.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din indltimea cladirii
masuratd la cornisa, dar nu mai putin de 5 mettri.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2)
acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea
minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 171-ASPECTUL
EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Se admite cuplarea cladirilor pe aceeasi parcela sau dispunerea acestora in regim izolat, distanta dintre
acestea fiind egala cu jumdtate din indltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6 metri. Distanta
se poate reduce la jumdtate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt
incaperi care necesita lumina naturala.

Parcela este construibilda numai in conditiile in care este asigurat un acces carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietdtile invecinate.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

Pentru parcelele cu un front la stradd mai mare de 30m, se vor asigura minim 2 accesuri auto. in cazul
parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu existd alte conditionari, accesul
autoturismelor pe parcela se va face din strazile de rang inferior (strazi secundare), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

I . .

i A

stradd Secu“d"j S a /
e -

—
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Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor. Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in
timpul programului de functionare precum si pentru accesuri de serviciu.

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

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, se admite numai in interiorul
parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatie locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repare
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

Se va asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

De-a lungul intrarii Constatin Bobescu, ce va fi tratata sub forma unui shared-space este permisa numai
circulatia motorizata a riveranilor, in cazul in care rampele de acces catre zonele de parcare sunt dispuse
de-a lungul respectivei cdi de circulatie. In vederea limit&rii circulatiei carosabile de-a lungul intrarii
Constantin Bobescu, la intrarea in spatiul de circulatie partajat (shared-space) se vor monta bolarzi
retractabili automati sau alte solutii tehnice asemanatoare.

De-a lungul intrarii Constatin Bobescu, ce va fi tratata sub forma unui shared-space este permisa numai
circulatia motorizatd a automobilelor necesare aprovizionarii (in cazul in care printre functiunile existente
se numard unitati de alimentatie publicd, unitati comerciale en-detail, sau orice alta functiune ce
necesita aprovizionare).
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

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

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

Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egald cu cel putin o treime din inaltimea totald a acestuia.

inaltimea maxima admis& este de 15m, echivalentul unui regim de indltime de D+P+3etaje. De-a lungul
aliniamentului aferent intrarii Constantin Bobescu, respectiv zonei verzi publice reglementate prin
prezentul regulament se admite un regim de indltime de maxim D+P+1etaje (echivalentul unei inaltimi
de 8m). Se propune realizarea unor imobile in sistem terasat, cu orientarea etajelor retrase catre intrarea
Constantin Bobescu, respectiv zona verde reglementata prin prezentul regulament. Racordul dintre
frontul dispus de-a lungul strazii Constantin Bobescu (D+P+3etaje) si frontul dispus catre intrarea
Constantin Bobescu (D+P+1etaje) se va face prin retrageri.

Indltimea clddirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pani la
cornisd. Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau in-
stalatii (de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de
3 metri. Acestea vor fi dispuse astfel incat sa nu fi vizibile din spatiul public.

Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice.
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in cazul cladirilor de colt situate de-a lungul a doud strizi avand un regim diferit de indltime, racordarea

se va face astfel:

(1) daca diferenta dintre regimul de indltime de la strada 1 (RH1) si regimul de inaltime de la strada 2

(RH2) este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt pe intreaga suprafata a parcelei;

(2) dacadiferenta dintre regimul de inaltime de la strada 1 (RH1) si regimul de indltime de la strada 2
(RH2) este de minim 2 niveluri, se va prelungi regimul de indltime mai inalt catre latura adiacenta si
apoi se va realiza o descrestere in trepte in asa fel incat distanta dintre constructia propusa si limita

laterala opusa sa nu fie mai mare decat jumatate din indltimea masuratd in orice punct al fatadei.

front P+3 etaje

retragpre

retragere H/ZI IH/Z

=

afe3a L+d juoly

Imag x. Racordarea regimului de inaltime pentru parcelele de colt.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea
conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate.

Aspectul general al constructiilor

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

= Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor

termoizolante din polistiren.

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
106/164

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

= r 3
PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

Finisaje

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

Elementele de finisaj (cdramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Sunt permise placajele din piatrd naturala sau din materiale compozite, placajele din cardmida
aparentd la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

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

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

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depasi 40% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc .

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacad diferentele sunt foarte mici;
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Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;
in cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;
in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine
argumentate atat functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor;

in cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru invelitori se vor folosi culorile in
armonie cu cele alese pentru fatade;

in cazul locuintelor a ciror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.
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Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;

= Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale

Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statatoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)

Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 109/164


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agnra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

7 Ay S A g T AT -t 7%
o iy S ST T IO ,—’-r:"‘:‘i _}7,:‘,‘:.- -,’;.._ > ’/_

Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

» Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau
pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

» Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada cu
sistem de degivrare si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara
sau producerea ghetii. Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

» Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, pe acoperisul/terasa constructiei,
in subteran, in firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de
conditiile tehnice ce operare si necesitati de interventie asupra acestora.

» Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectdrii deseurilor menajere si a colectarii selective.
Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei
mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Indiferent de functiunea predominantd, vor fi prevdzute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o
suprafata de minim 30% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
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terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.). Se impune plantarea unui arbore la fiecare
200mp din suprafata amenajatd ca spatiu verde de la nivelul fiecdrui lot. Se recomanda ca terasele
necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre
cladirile invecinate si circulatiile.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei. Nivelul solului spatiilor verzi se va proiec-
ta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este adiacent pentru a evita scurgerea apelor meteorice
cu pamant pe acestea si formarea prafului dupa evaporarea apei.

» Nu sunt permise imprejmuiri de-a lungul parterelor deschise cdtre public. Sunt permise aliniamente
verzi de arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va asigura
accesul neobstructionat pietonilor catre functiunile cu caracter public.

« In functie de solutia arhitecturald propusa, in cazul in care nu sunt prevazute functiuni deschise
publicului catre intrarea Constantin Bobescu, sunt admise imprejmuirile, cu conditia ca acestea sa fie
permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabila,
formata din metal, fier forjat etc.), insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra
etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in arhitectura imobilului. Se recomanda ca spatiul liber
ramas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si utilizat in comun de cdtre
locatari. in cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si posterioare, acestea vor fi opace, insa
dublate de gard viu la interior si nu vor depasi indltimea de 2 metri.

« Imprejmuirile semi-permeabile vor dispune de o suprafata opaca (plind) ce nu va depasi 30% din
totalul imprejmuirii.
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suprafata
suprafata permeabila suprafata permeabila permeabild
|mm"""" " | "" ||| LI ARRRRDOOAARRRIN
max. 0.60r I >0-5lﬁ i I
L L L

suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% > 30% opaca > 30%

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

ZM1:

POT maxim=407%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=1,75 mp ADC/ mp teren
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ZM2-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de inaltime de maxim

= Locuire colectiva

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firmd/companie,
institutii publice etc;

= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

= Spatii expozitionale de tip showroom;

= Comert, alimentatie publica, servicii conexe locuirii;

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare siintretinere corporala etc;

= Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (afterschool, centru de formare

profesionala etc.);
» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, sau parcaje subterane;
= Spatii verzi aferente locuintelor colective.

= Parterul imobilelor de locuinte va gazdui alte activitdti decat locuirea
= Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni etc.;
= Se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia sa se mentina
accesele carosabile si trecerile pietonale necesare, vegetatia existentd, si sa se respecte cerintele de
protectie a cladirilor de locuit din imediata vecinatate
= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.);
= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public si totodata se integreze in arhitectura ansamblului;
= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.
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» Locuinte individuale;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Unitdti de educatie si formare cu program scurt sau prelungit de tipul: scoald, liceu etc.;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

» Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

= Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de
marfa etc.

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfisurdrii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

front minim la strada (m) suprafata minima (mp) Regim de indltime maxim

15m 500 mp D+P+2

500 mp< S<800 mp, unde S-
23m . . D+P+2+3R
suprafata minimad a parcelei

30m 800-1300 mp D+P+3+4R

40m Peste 1300 mp D+P+4+5R
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In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire / dezmembrare.

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

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

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

Constructiile ce prezinta un front comercial sau alte functiuni destinate publicului vor fi amplasate la
nivelul aliniamentului aferent strazii Baba Novac, cu conditia ca indltimea maxima a constructiilor nou
propuse (mdsurata la cornisd) sa fie mai mica sau egala cu distanta masuratd, pe orizontald, din orice
punct al fatadei cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Se admite o retragere minima de 3m fata de aliniamentul de la strada Gheorghe Dima, cu conditia ca
indltimea maxima a constructiilor nou propuse (masuratd la cornisd) sa fie mai mica sau egala cu
distanta masuratd, pe orizontald, din orice punct al fatadei cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus. Pentru parcele de colt, retragerea se va respecta fatda de ambele aliniamente.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniamentul spre strada Baba Novac sunt permise amenajarea de
circulatii pietonale, piste ciclabile, spatii verzi, terase ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde
alimentatia publica este functiune admisa) cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale,
sa nu depaseasca 4 metri indltime (masurata de la cota terenului amenajat) iar acoperirea sa fie
retractabild si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc..

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu depdseasca nivelul
de calcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2) acestea sa respecte
conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea instalatiilor tehnice de
ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima, cu conditia ca
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acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urband si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 11-ASPECTUL EXTERIOR AL
CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

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

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente

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

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

Pentru parcelele cu suprafete sub 1000 mp se recomandd construirea in regim cuplat, in vederea
conturarii unor fronturi continue, prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt dispuse
pe limitele laterale ale parcelelor (pand la o distanta de maxim 20.00 metri de la aliniament). Pe latura
opusd, constructiile se vor retrage cu o distanta echivalenta cu jumatate din inaltimea masurata la
cornisd, dar nu mai putin de 5m.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din indltimea cladirii
masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5 metri.

Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre zona mixta si
zona rezidentiald, o functiune publica sau o cladire de cult, cazuri in care se admite realizarea noilor
cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egald cu jumdtate din indltimea la
cornise, dar nu mai putin de 5.00 metri.
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Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minimd, adica sd nu
depdaseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2)
acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea
minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 171-ASPECTUL
EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Se admite cuplarea cladirilor pe aceeasi parcela sau dispunerea acestora in regim izolat, distanta dintre
acestea fiind egala cu jumdtate din indltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6 metri. Distanta
se poate reduce la jumdtate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt
incdperi care necesita lumina naturala.

Parcela este construibild numai in conditiile in care este asigurat un acces carosabil de minim 4 metri
latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strazi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

Pentu parcelele cu un front la stradd mai mare de 30m, se vor asigura minim 2 accesuri auto. in cazul
parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exista alte conditionari, accesul
autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundara), pentru a nu ingreuna
traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.
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Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor. Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in
timpul programului de functionare precum si pentru accesuri de serviciu.

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

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, se admite numai in interiorul
parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatie locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
ulterioare.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repare
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

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

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

Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egala cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia.

Indltimea maxima admisa va fi stabilita in functie de caracterul strazii, suprafata parcelei si deschiderea
la strada a acesteia, conform tabelului de mai jos:

Regim de inaltime max-

front minim la strada (m) | suprafata minima (mp) nr. Niveluri supraterana

im/ Inaltime maxima

15m 500 mp D+P+2/12m 4 niveluri

500 mp< S<1000 mp,
P P D+P+2+3R/12m, 15m

30m unde S- suprafata minima . 5 niveluri
. etaj retras
a parcelei

D+P+3+4R/15m, 18 m ) )
40 m 1000 mp _ 6 niveluri
etaj retras

D+P+4+45R/18 m, 21m . .
50m 1300 mp , 7 niveluri
etaj retras
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Raportat la aliniamentul aferent strazii Baba Novac se va admite un regim de inadltime maxim de
D+P+4+5R (18 m/21m etaj retras),dispus pe 7 niveluri supraterane, cu conditia ca inaltimea maxima a
constructiilor propuse (masurata la cornisa) sa fie mai mica sau egala cu distanta masurata, pe
orizontald, din orice punct al fatadei cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Raportat la aliniamentul aferent strazii Gheorghe Dima se admite un regim de indltime maxim de
D+P+2etaje, dispus pe 4 niveluri supraterane, respectiv o indltime de 12 m, masurati de la cota de
cdlcare in dreptul accesului pe lot si pana la cornisd/atic.

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

Numarul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhitecturala si de
conditiile geotehnice. Sunt admise demisolurile, insa nu se impune realizarea acestora. in cazul
realizdrii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime egala cu cel putin o treime din indltimea totala a
acestuia.

In cazul cladirilor de colt situate de-a lungul a doud strdzi avand un regim diferit de indltime, racordarea

se va face astfel:

(1) daca diferenta dintre regimul de indltime de la strada 1 (RH1) si regimul de inaltime de la strada 2

(RH2) este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt pe intreaga suprafata a parcelei;

(2) dacadiferenta dintre regimul de inaltime de la strada 1 (RH1) si regimul de indltime de la strada 2
(RH2) este de minim 2 niveluri, se va prelungi regimul de indltime mai inalt catre latura adiacenta si
apoi se va realiza o descrestere in trepte in asa fel incat distanta dintre constructia propusa si limita

laterald opusa sa nu fie mai mare decat jumatate din inaltimea masurata in orice punct al fatadei.

front P+3 etaje

retragrre

retragere HIZI IH/Z

afe1a L+d juody
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Imag x. Racordarea regimului de inaltime pentru parcelele de colt.

Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu respectarea

conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, atat pentru
locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecindtate.

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

Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturalad, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cardamida
aparentd la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,
urmarind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
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- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

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

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

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc .

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacad diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

In cazul locuintelor colective, este strict interzisa tratarea cromaticd partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatadd si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine
argumentate atat functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

In cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;
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Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor;
in cazul locuintelor a caror acoperire s-a realizat in sarpanta, pentru invelitori se vor folosi culorile in
armonie cu cele alese pentru fatade;
In cazul locuintelor a cdror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;
Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.
Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul cd balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor
= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat |a nivelul solului sau ingropate;

= Spatiile destinate colectdrii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurdrii unei ventilatii naturale

Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statatoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)
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Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;

R e S
= wﬁu.&~i;ﬁrﬁ_ A‘:’:‘\ j }1‘:

Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperi,suri verzi

» Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturalg, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate |a retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii aces-
tora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe sub
spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada cu sistem
de degivrare si bransatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau pro-
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ducerea ghetii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sd fie realizate ingropat, cu platforme mecan-
izate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si im-
prastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Indiferent de functiunea predominantd, vor fi prevdzute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o
suprafata de minim 30% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu
terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabild (ape meteorice, s.a.). Se impune plantarea unui arbore la fiecare
200mp din suprafata amenajata ca spatiu verde de la nivelul fiecarui lot.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sd permita trecerea apei cdtre radacina.Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa
se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa
evaporarea apei.

Nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este adiacent
pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant pe acestea si formarea prafului dupd evaporarea
apei.

Se recomandda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile.

Sunt interzise imprejmuirile catre strada Baba Novac. Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti
sau vegetatie joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat
pietonilor catre functiunile cu caracter public.
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Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 1.

Se recomanda ca spatiul liber ramas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si
utilizat in comun de catre locatari. In cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale si posterioare,
acestea vor fi opace, insa dublate de gard viu la interior si nu vor depdsi inaltimea de 2 metri.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim=457%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=2,2 mp ADC/ mp teren
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ZM3-comp - subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de inaltime de maxim

= Locuire colectiva;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firmd/companie,
institutii publice etc;

= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc;

= Spatii expozitionale de tip showroom;

= Comert, alimentatie publica, servicii conexe locuirii;

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare siintretinere corporala etc;

= Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (afterschool, centru de formare

profesionala etc.);

= Functiuni turistice: hoteluri, moteluri, hosteluri, pensiuni etc.;

» Parcaje la sol cu sistem de acoperire deschis de tip pergola cu terasa verde, sau parcaje subterane;

= Spatii verzi aferente locuintelor colective.

= Parterul imobilelor de locuinte va gazdui alte activitati decat locuirea
= Se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia sa se mentina
accesele carosabile si trecerile pietonale necesare, vegetatia existentd, si sa se respecte cerintele de
protectie a cladirilor de locuit din imediata vecinatate
= Sunt admise constructiile de tip rampa sau scara pentru realizarea accesului in spatiile localizate la
parterul blocurilor care au alta functiune decat locuirea, cu conditia ca acestea sd deserveasca
exclusiv circulatiei persoanelor (exclus jardiniere, terase, pergole s.a.);
= Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
spatiul public si totodata se integreze in arhitectura ansamblului;
= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.
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» Locuinte individuale;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

» Unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit de tipul: scoalg, liceu etc.);

= Functiuni mari generatoare de trafic;

» Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

= Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort
pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de
marfa etc.

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfisurdrii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi pe o parceld se poate edifica o
noua constructie doar daca indeplineste simultan urmatoarele conditii:

front minim la strada (m) | suprafata minima (mp) Regim de indltime maxim | Nr. Niveluri supraterane
35m 1500 mp D+P+4 6 niveluri
55m 2500 mp D+P+6+7R 9 niveluri

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public
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Atic = Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd s& mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

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

Se admite o retragere minima de 7m fata de aliniamentul de la strada Baba Novac, cu conditia ca
indltimea maxima a constructiilor nou propuse (masuratd la cornisd) sa fie mai mica sau egala cu
distanta masurata, pe orizontald, din orice punct al cladirii fatd de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus..

Se admite o retragere minima de 7m fata de aliniamentul de la aleea Muzicii, cu conditia ca indltimea
maxima a constructiilor nou propuse (masuratd la cornisd) sa fie mai mica sau egald cu distanta
madsuratd, pe orizontald, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Se admite o retragere minima de 10m fata de aliniamentul de la strada Operei, cu conditia ca indltimea
maxima a constructiilor nou propuse (masuratd la cornisd) sa fie mai mica sau egala cu distanta
masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

in spatiul dintre retragerea minimd si aliniamentul spre strada Baba Novac sunt permise amenajarea de
circulatii pietonale, piste ciclabile, spatii verzi, zone de odihna, instalatii de arta interactiva, terase parter
ale spatiilor de alimentatie publica (acolo unde alimentatia publica este functiune admisad), cu conditia ca
acestea, sa nu depaseasca 4 metri indltime(masurati de la cota terenului amenajat), iar acoperirea sa fie
retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajari peisagistice etc. Totodata, terasele se
pot amenaja la nivelul parterului comercial, cu conditia de a nu obstructiona circulatia pietonala.
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Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sd nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2)
acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea
minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbanad si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

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

Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de pro-
prietate care nu sunt aliniamente.

Pentru parcelele cu suprafete sub 2000 mp se recomanda construirea in regim cuplat, in vederea
conturdrii unor fronturi continue, prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca acestea sunt dispuse
pe limitele laterale ale parcelelor. Constructiile se vor cupla pe un regim de indltime de maxim D+P+3.Pe
latura opusa, constructiile se vor retrage cu o distanta echivalenta cu jumatate din indltimea masurata la
cornisa, dar nu mai putin de 5m.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din indltimea cladirii
masuratd la cornisa, dar nu mai putin de 7 mettri.
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Se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta constituie linia de separatie dintre zona mixta si
zona rezidentiala, o functiune publica sau o clddire de cult, cazuri in care se admite realizarea noilor
cladiri numai cu o retragere fata de limitele laterale ale parcelei egald cu jumadtate din indltimea la
cornise, dar nu mai putin de 5.00 metri.

Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1) acestea sa fie
complet ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2)
acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea
minimd, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si integrate
vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public si cu respectarea reglementarilor din Articolul 171-ASPECTUL
EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Se admite cuplarea cladirilor pe aceeasi parcela sau dispunerea acestora in regim izolat, distanta dintre
acestea fiind egala cu jumdtate din indltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6 metri. Distanta
se poate reduce la jumdtate numai daca pe fatadele respective nu sunt accese in cladire si nu sunt
incaperi care necesita lumina naturala.

Parcela este construibilda numai in conditiile in care sunt asigurate cel putin 2 accesuri carosabile de
minim 4 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietdtile invecinate.

In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, accesul carosabil va fi ales in raport cu
conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile.

Pentru parcelele cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exista alte conditionari,
accesul autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundara), pentru a nu
ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.
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Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor. Se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent, sau numai in
timpul programului de functionare precum si pentru accesuri de serviciu.

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

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, se admite numai in interiorul
parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatie locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repare
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.

Se va asigura un spatiu, ce poate fi inchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitarii bicicletelor cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

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

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

Demisol=un nivel construit al clddirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egala cu cel putin o treime din indltimea totald a acestuia.

Indltimea maxima admisa va fi stabilita in functie de caracterul strazii, suprafata parcelei si deschiderea
la strada a acesteia, conform tabelului de mai jos:

front minim la strada (m) | suprafata minima (mp) Regim de indltime maxim | nr. niveluri supraterane

35m 1500 mp D+P+4/18 m 6 niveluri

D+P+6+7R/24m, 27 m ) )
55m 2500 mp _ 9 niveluri
etaj retras

Raportat la aliniamentul aferent strazilor Baba Novac si Operei se va admite un regim de inaltime maxim
de P+6+7R (24 m/27 m etgj retras ), cu conditia ca indltimea maxima a constructiilor propuse (masurata
la cornisd) sa fie mai micd sau egald cu distanta masurata, pe orizontald, din orice punct al fatadei cladirii
fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.
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Raportat la aliniamentul aferent aleii Muzicii se admite un regim de inaltime maxim de D+P+4etaje,
respectiv o inaltime de 18 m, masurati de la cota de cdlcare in dreptul accesului pe lot si pana la cornisa/
atic.

Aspectul general al constructiilor

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

Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

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

» Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;
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Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;
Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida

aparenta la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementadrilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele
fatadei;

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

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

Se va folosi o singura culoare ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depasi 40% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc .

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar daca diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

in cazul locuintelor colective, este strict interzisd tratarea cromatica partiald a fatadei, indiferent de
amplasamentul constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de
a uniformiza aspectul cromatic al constructiei;

in cazul constructiilor avand functiuni compatibile cu locuirea se accepta la propunerea cromatica
doar culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale ca si culoare de baza si culori mai intense
pentru accente.
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Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

La nivelul parterului sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine
argumentate atat functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de Ia nivelul trecatorilor;

in cazul locuintelor a caror acoperire s-a realizat in sarpanta, pentru invelitori se vor folosi culorile in
armonie cu cele alese pentru fatade;

in cazul locuintelor a cror acoperire s-a realizat in terasd, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal,
folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

Pentru cladirile ce urmeaza a fi edificate, in cazul balustradelor specifice balcoanelor se recomanda
utilizarea materialelor de tip: sticla securizata sau aluminiu. Feroneriile si instalatiile exterioare
(parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra cromatic in imaginea de ansamblu
a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor

Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;
Spatiile destinate colectarii deseurilor vor fi tratate intr-o maniera similara functiunii principale, cu
conditia asigurarii unei ventilatii naturale
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Imag. 3. Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similara functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane,
Cambridge

= Se recomanda proiectarea unor spatii inchise (de sine statdtoare) sau integrate in imprejmuiri (acolo
unde acestea sunt posibile)

Imag. 4. Proiectarea unor spatii inchise destinate colectdrii deseurilor, integrate in imprejmuire.

» Se recomanda utilizarea pergolelor verzi (plantate) pentru a minimiza efectul vizual pe care acestea il
pot avea, cat si pentru asigurarea ventilatiei naturale;
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Imag. 5. Proiectarea unor spatii inchise cu acoperisuri verzi

= Serecomanda utilizarea materialelor opace, cu conditia asigurdrii ventilatiei naturale;
» Sunt permise finisajele de tipul: caramida aparentd, piatra, lemn etc., tratate in culoarea naturala, ex-
ceptie vor face elementele ce necesita tratare speciald pentru intemperii.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, conform necesitatilor activitatii
acestora. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe
sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada cu sistem
de degivrare si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturalda precara sau
producerea ghetii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor i
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizualda a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precddere, pe acoperisul/terasa constructiei, in subteran, in
firide special concepute pentru acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce
operare si necesitati de interventie asupra acestora.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau in constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor
si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Indiferent de functiunea predominantd, vor fi prevdzute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o
suprafata de minim 30% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol. Acestea pot fi completate cu

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

RLU - Elaborarea propunerilor preliminare 138/164


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

agnra

-
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL ACTUALIZARE DOCUMENTATIE DE URBANISM ZONA COMPOZITORI, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL
CONSTANTA

terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.). Se impune plantarea unui arbore la fiecare
200mp din suprafata amenajata ca spatiu verde de la nivelul fiecarui lot.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa
se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa
evaporarea apei.

Nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este adiacent
pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant pe acestea si formarea prafului dupa evaporarea
apei.

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

Sunt interzise imprejmuirile catre strada Baba Novac. Sunt permise aliniamente verzi de arbori, arbusti
sau vegetatie joasa, cu scopul de a realiza delimitari vizuale, insa se va asigura accesul neobstructionat
pietonilor cdtre functiunile cu caracter public.

Se recomanda ca spatiul liber ramas intre constructiile aflate pe parcele invecinate sa fie amenajat si
utilizat in comun de cétre locatari. In cazul in care se vor realiza imprejmuiri laterale Si posterioare,
acestea vor fi opace sau semiopace, insa dublate de gard viu la interior si vor avea indltimea intre 1,80m
Si 2,00m.

In cazul suprafetelor semi-opace se recomanda modelele geometrice simple (realizate din elemente
orizontale/verticale), evitdndu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile de inspiratie
florala etc.

Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezent in Anexa 1. In ceea ce priveste materialele utilizate sunt permise
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim=457%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=3 mp ADC/ mp teren
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Unitati de invatamant (cresa, gradinita, scoala, liceu);

Servicii si echipamente publice;

Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;
Constructii culturale;

Centre comunitare.

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;

Sali de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare, terenuri de sport etc.), aferente
unitdtilor de invatamant, cu conditia ca aceasta sd nu fie functiunea principala a imobilului.

Locuinte de orice tip;

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

Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

Statii de intretinere si reparatii auto;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

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
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 2000 mp, avand cel putin una dintre
dimensiunile parcelei de minim 40 metri.

In conditiile in care parcelele nu respecta conditiile de suprafata, se vor opera comasari de parcele astfel
incat suprafata minima sa fie atinsa.

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

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

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

Fata de aliniamentul de la strada Constantin Bobescu se va respecta o retragere de cel putin 5 metri,
dar nu mai mica decat distanta egald cu indltimea maxima a constructiei nou propuse mdsurata pe
orizontala din orice punct al fatadei de la strada Constantin Bobescu si pana la aliniamentul opus.

Fata de aliniamentul aferent terenurilor aflate in proprietatea Companiei Nationale de Cai ferate CFR
SA, se va respecta o retragere de minimum 20 m.

Fata de aliniamentul de la strada FN1 se va respecta o retragere de cel putin 10 metri, dar nu mai mica
decat distanta egala cu indltimea maxima a constructiei nou propuse mdsuratd pe orizontala din orice
punct al fatadei de la strada Constantin Bobescu si pana la aliniamentul opus.
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Cladirile publice se vor amplasa in regim izolat, retragerea fatd de limitele laterale (acolo unde exista) vor

fi de minim jumatate din inaltimea la cornisd, dar nu mai putin de 5,00 metri.

In toate cazurile, retragerile fatd de limitele posterioare (acolo unde ele existd) vor fi de minim jumatate
dininaltimea masurata la cornisa, dar nu mai putin de 6,00 metri.

In cazul in care nu existd alte prevederi cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta egald
cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte dar nu mai putin de 6 metri. Distanta se poate reduce la

jumatate numai daca pe fatadele respective sunt orientate strict spatii anexe sau alte functiuni care nu
necesita iluminat direct.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmdtoarele conditi:

asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de inter-
ventie de urgents;

Constructiile sd nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate.

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi
dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parcels, in functie de
capacitatea cladirilor;

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

La iesirea din incinta gradinitelor de copii se vor monta balustrade de protectie la limita trotuarului,
care sa limiteze iesirea brusca in carosabil.
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= Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitdti, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificarile
ulterioare.

= lesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si
incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de topografi
autorizati.

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

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

Demisol=un nivel construit al cladirii avdnd pardoseala situatd sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor
cu maximum jumdtate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrald.
Demisolul se considerd nivel suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egald cu cel putin o treime din inaltimea totald a acestuia.

= Inaltimea cladirilor nu va depasi 12 m, mdsurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pana la nivelul aticului. Regimul de inaltime aferent acestei indltimi maxime este D+P+2, echivalentul
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a 4 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de
indltime.

Respectarea indltimii maxime admise, a regimului maxim admis de indltime si a numarului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Aspectul general al constructiilor
Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitdtile si de caracterul general al

zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afld in relatie de co-vizibilitate. Este

interzisa folosirea solutilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu dispun de agremente tehnice elaborate conform Regulamentului
privind agrementul tehnic in constructii din 11.10.2017;

Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cardamida
aparenta la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
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- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

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

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

Se va folosi o singura culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, conform paletarului anexa . Aceste culori saturate nu
vor depasi 30% din suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise,
brauri, copertine, console, alte elemente constructive sau decorative etc .

in cazul clidirilor compuse din volume retrase, planurile retrase vor corespunde unor nuante mai
inchise, iar cele avansate unor nuante mai deschise, chiar dacad diferentele sunt foarte mici;
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat
functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

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

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din zidirie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau
alte locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor;

in cazul constructiilor a cdror acoperire s-a realizat in sarpantd, pentru invelitori se vor folosi culorile
in armonie cu cele alese pentru fatade;
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» In cazul constructiilor a ciror acoperire s-a realizat in teras3, aticul va fi din tabld/aluminiu/metal/alte
materiale, folosindu-se culori aflate in armonie cu nuantele optate pentru fatada;

= Feroneriile si instalatiile exterioare (parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra
cromatic in imaginea de ansamblu a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

» Este interzisa inchiderea balcoanelor/logiilor ulterior emiterii autorizatiei de construire. Exceptie de la
aceasta reguld sunt constructiile proiectate cu balcoanele/logiile ca spatii inchise, respectiv la
emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt
proiectate ca spatii inchise.

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va
face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente
cdilor de circulatie, in functie de situatia din teren;

= Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfasurare a acestora. in cazul in care aceasti etapizare nu este posibild,
extinderea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar
ulterior finalizarii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

= Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii;

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

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

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

» Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei.
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Tinand cont de functiunea predominanta dispusa la nivelul parcelei, se impune respectarea unei

suprafete minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie) echivalentul a 40% din suprafata
totala a parcelei.

Minim doua treimi din aceasta suprafatd se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de
sol de minim 2 metri care permite crestere arborilor Tnalti), iar restul de pana la o treime din aceasta
suprafata se poate realiza ca terase verzi, dale inierbate, jardiniere s.a. Toate spatiile verzi vor fi
prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice, s.a.)

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice |la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

Nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este adiacent
pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant pe acestea si formarea prafului dupa evaporarea
apei.

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

imprejmuirile vor avea indltimea cuprinsa intre 1,80 si 2,00m. Acestea pot fi permeabile sau semi-
permeabile (soclu opac de maxim 60 cm, completat de o suprafata permeabild, formata din metal, fier
forjat etc.), insa nu se exclud materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea
sa se integreze in arhitectura imobilului. Se recomanda ca acestea sa fie dublate prin aliniamente verzi
de arbori, arbusti sau vegetatie joasa.

In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomandda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile de
inspiratie florald etc.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
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planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim=conform studii de specialitate

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim=conform studii de specialitate

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber;

Spatii verzi plantate de folosinta generalg;

Amenajdri temporare ale spatiului public, lucrari de modelare a terenului;
Amenajari peisagistice si spatii de joaca;

Alei pietonale si velo;

Alei pentru alergare;

Mobilier urban;

Skatepark;

Amenajari de pergole, umbrare, instalatii de artd;

Cabine de paza.

Pentru spatiile verzi cu o suprafata de peste 3000 mp sunt permise pavilioane temporare de maxim
50 mp destinate alimentatiei publice, fara acces carosabil, cu conditia ca aprovizionarea acestora sa
se realizeze in afara orelor de vizitare a parcului;

Pentru spatiile verzi cu o suprafata de peste 3000 mp sunt permise functiuni sportive: terenuri de
sport, echipamente sportive in aer liber;

in zona de sigurantd a ciii ferate, amplasarea oriciror constructii (inclusiv constructiile cu caracter
temporar) se va face cu aprobarea administratorului infrastructurii feroviare;

Food-trucks, cu conditia ca acestea sa fi amplasate in spatii speciale amenajate, in afara zonelor
plantate;

Toalete publice amplasate in spatii special amenajate;

Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice, cu conditia ca acestea sa fi
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public.

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

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Locuinte individuale si locuinte colective;
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= Functiuni complementare locuirii: (farmacii, laboratoare medicale, cabinete medicale comert en- de-
tail, comert specializat, birouri de avocatura, notariale, consultantd, asigurari, birouri de proiectare
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.)
= Activitati generatoare de disconfort pentru locuitori cum ar fi: functiuni de productie, jocuri de noroc,
depozite de marfa, ateliere de reparatii auto etc.;
= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
= Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;
» Depozitare en-gros;
» Depozitare de materiale refolosibile;
= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;
= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;
= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;
» Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE, sau ARTICOLUL 2- UTILIZARI
ADMISE CU CONDI]'IONﬁRI

Se recomanda ca loturile sa aiba acces carosabil dintr-o circulatie publica de minim 4m.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Se va respecta o retragere de minim 10 m fata de aliniamentul aferent strazii Titus Cergau. Fata de
aliniamentele aferente strazilor Haricleea Darclee, lon Voicu si Clopotnitelor, se va respecta o retragere
de minimum 5 m.

Nu este cazul.
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
manierd urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. intre constructiile
edilitare se vor respecta retragerile minime de siguranta sau de protectie impuse de normele tehnice in
vigoare.

In cazul tuturor cladirilor dispuse izolat, se va pdstra o distanta egala cu minim jumadtate din indltimea
celei maiinalte.

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

In mod exceptional, se va asigura accesul din circulatiile publice ale aleilor ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale.

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

Stationarea autovehiculelor nu este permisa in interiorul zonei. Stationarea autovehiculelor este permisa
exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate, din exteriorul zonei. Nu sunt permise accesul si
stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru punctele de alimentatie publica mai mici de 50 mp.

Indltimea maxima admisd a constructiilor va fi de 5 metri la cornisd/atic, misurati de la CTS (cota
terenului sistematizat) la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim maxim de inél;ime P. Se vor
respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor
putea realiza constructii mai mari de P, care sd se incadreze in inaltimea maxima admisa.
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Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor
specifice functiunii si se va urmari realizarea unor ansambluri compozitionale care sd tind seama de
particularitdtile si de caracterul general al zonei.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor
corespunde standardelor de calitate in constructii, in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

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

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat. Se interzice
dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel.

Firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire sau ingropate. Echipamentelor tehnice aferente
retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita
incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei.

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

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

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice |la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.
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Nivelul solului spatiilor verzi se va proiecta sub nivelul finit al spatiului mineralizat cu care este adiacent

pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant pe acestea si formarea prafului dupd evaporarea
ape.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere

Este optionala realizarea imprejmuirilor. in cazul in care se opteazd pentru realizarea acestora, se
recomanda folosirea imprejmuirilor transparente cuprinse intre 1,80 si 2,00 metri indltime din care un
soclu opac de 0,60 metri dublate de gard viu. Se interzice imprejmuirea zonelor verzi de dimensiuni mici
(sub 2000 mp), cu conditia ca acestea sa nu gdzduiasca activitdti destinate copiilor (locuri de joacd)
orientate catre circulatiile publice. Zonele verzi de dimensiuni mici (sub 2000 mp) vor fi separate de
trotuare printr-un parapet de 0,60m, sau prin plantatii de arbusti care sd nu depaseasca 0.60 m.

Catre zona CF se vor realiza imprejmuiri opace sau semiopace cu rolul de a preveni circulatia persoanelor
in proximitatea infrastructurii feroviare, dublate de plantatii de aliniament.

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT max = 10%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
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teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT max = 0,7mp adc/mp teren
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Ldcasuri de cult;

Constructii adiacente lacasurilor de cult pentru activitati sociale ale asociatiilor religioase;
Case parohiale;

Parcaje publice la sol.

Clopotnita, cu conditia ca indltimea totala a acesteia sa fie mai mica de 20m;
Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare, cu conditia ca acestea sa fi
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public.

Cavouri sau camere funerare;

Cimitire;

Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

~

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe

parcursul desfasurarii activitatilor in constructia existenta sau pand la demolarea constructiei. In situatia

solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau extinderi ale constructiei existente, pe

o parcela se poate edifica o noud constructie doar dacd indeplineste simultan urmdtoarele conditii:

. are o suprafata minimd de 2000 mp;
. dispune de cel putin un front la strada cu o deschidere de minim 30 m.

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public
Se admite o retragere de minim 7m fata de aliniamentul nou propus la strada Eduard Caudella.

Se admite o retragere de minim 3m fatd de aliniamentul de |a strdzile Mihail Jora si Gheorghe Dima, Titus
Cergau si Dinu Lipatti.

Este permisa amplasarea clopotnitelor la nivelul aliniamentului, cu conditia ca acestea sa fie integrate in
imprejmuire.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public.

Fata de limitele laterale si/sau posterioare se va respecta o retragere minima echivalenta cu 1/3 din
indltime sau 7 metri, oricare dintre cele doua valori este mai mare.

Pe o parcela se permite realizarea mai multor constructii. In cazul in care nu exista alte prevederi cladirile
de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distantd de minim 6 metri.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrdrii in constructii pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza Municipiului Constanta.
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Pentru constructiile de cult se vor asigura minim 5 locuri de parcare pentru fiecare obiectiv, numarul

acestora fiind suplimentat in cazul in care pe parceld exista si alte functiuni completare lacaselor de cult
(case parohiale, spatii pentru invatamant-seminarii religioase etc.)

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Inaltimea maxima admis3 a constructiilor va fi de 25 metri pentru Iicase de cult, echivalentul unui regim
de indltime de P inalt. Pentru clopotnite, indltimea maxima va fi de 20m. Pentru alte constructii
adiacente (case de rugaciuni, case parohiale, constructii educationale- seminarii etc.), inaltimea maxima
va fi de 8m, echivalentul unui regim de indltime P+1.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Sunt permise tratdrile cromatice care
respecta specificul constructiilor de cult. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea
fatadelor.

Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/sistemelor
termoizolante din polistiren.

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

Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare.Toate
noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat. Se interzice dispunerea
aerianad a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc.).

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se afla.
Echipamentele tehnice se vor amplasa, cu precadere, in subteran, in firide special concepute pentru
acestea, sau in interiorul constructiei, in functie de conditiile tehnice ce operare si necesitdti de
interventie asupra acestora.
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Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere si a colectarii selective, accesibil din spatiul public.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice |la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd. Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la
sol echivalente cu 40% din suprafata fiecdrei parcele.

Sunt permise imprejmuirile perimetrale, cu conditia ca acestea sa fie semi-opace cu inaltimea cuprinsa
intre minim 1,5 metri si maxim 1,80 metri. Se permite ca aceasta sa se dubleze cdtre interiorul
proprietdtii cu arbusti pentru a reduce vizibilitatea catre interiorul parcelei.

Sunt admise imprejmuirile catre aliniament cu conditia ca acestea s4 fie realizate dintr-un soclu opacu cu
indltimea maxima de 0,60 metri si o parte superioara socului pana la indltimea maxima de 1,80 metri. Se
admite dublarea imprejmuirii cu elemente de vegetatie inspre interiorul lotului.

imprejmuirile trebuie astfel proiectate incat s contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor si vor fi tratate similar arhitecturii constructiilor de pe parceld. Este interzisa utilizarea
materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a
materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.
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Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

Se va respecta un POT maxim de 30%.
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 4 mc/ mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR S|
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

La nivelul P.U.Z,, se regasesc 12 UTR-uri:

Zone si subzone functionale propuse propuse

H max (la Nr. Niveluri
POT CuT RH max .
cornisa) supraterane

ZL1-comp - Zona locuintelor colectove medii si inalte grupa sub forma ansamblurilor rezidentiale

ZL1a - subzona locuintelor colective inalte de
! 2,75 mp adc /

maxim P+9e, grupate sub forma ansamblurilor 30% b teren P+9 29m 10
r
rezidentiale edificate P
ZL1b-comp - subzona locuintelor colective medii
) ! 1,5mpadc/
de maxim D+P+4E, grupate sub forma 30% D+P+4 18 m 6
. . . mp teren
ansamblurilor rezidentiale
ZL2-comp - Zona locuintelor individuale si colective mici
ZL.2a comp— subzona locuintelor individuale si 1,3mpadc/
. L . ’ ' 35% D+P+3 15m 5
colective mici cu maxim 6 apartamente mp teren
ZL2b comp— subzona locuintelor colective mici cu
. . A 1,4 mp adc /
maxim 6 apartamente situate in afara 40% D+P+3 15m 5
. . . mp teren
ansamblurilor rezidentiale
ZL3-comp - zona locuintelor individuale dez- 0,8mpadc/
. ! . . . 35% D+P+1 8m 3
voltate intr-un parcelar de factura semi-rurala mp teren
ZL4 - subzona locuintelor colective medii cu P+3-
. . N . 1,5 mp adc /
4 niveluri, situate in ansambluri preponderent 30% N P+4 15m 5
mp teren
rezidentiale (Cf. PUG Municipiul Constanta) P
ZM-comp - Zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu
ZM1- comp— subzona mixta: locuire colectiva,
) . ) ) N 1,75 mp adc /
comert si servicii cu regim mic de indltime (D+P+3) 40% D+P+3 15m 5
mp teren
ZM2- comp— subzona mixta: locuire colectiva, .
. - . N . 2,2mpadc/ 18m/21 m etaj
comert si servicii cu regim de inaltime de maxim 45% D+P+4+5R 7
v ! mp teren retras m

D+P+4+5R
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Zone si subzone functionale propuse propuse

H max (la Nr. Niveluri
POT cuT RH max o
cornisad) supraterane

ZM3- comp— subzona mixta: locuire colectiva,

3 mp adc/mp 24m/27 m etaj

comert si servicii cu regim de Tnaltime de maxim 45% D+P+6+7R 9
o ! teren retras m
D+P+6+7R
ZIS-E-comp - Zona institutiilor si serviciilor pub- 1 mp adc /mp
. ! ! 30% D+P+2 12m 4
lice teren
Z\- comp - zona spatiilor verzi 0,1 mp adc/mp
! 10% P 5m 1
teren
ZF - comp - zona cladirilor de cult N
30 4 mc/mp teren Pinalt 25m 1
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ANEXE

Anexa 1. Paletar culori propus pentru finisajele fatadei

Culori fond (*conform NCS)

ALB | NC550300-N | S 0500-N S 1000-N S 1500-N

Culori accent (*conform NCS)
notd: acestea nu se vor folisi pe mai mult de 15% din suprafata

toatd a fatadei
S 2502-B ‘ ’ S 3502-B ‘ | S 4502-B ‘ ‘ S 2005-R80B ’ S 3005-R80B
S 6030-R80B $7020-R80B = S8010-RSOB S 4005-R80B

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd consultarea unui paletar profesionist.
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Culori accent (*conform NCS)
notd: acestea nu se vor folisi pe mai mult de 15% din suprafata

toatd a fatadei
S 2502-B ‘ ’ S 3502-B ‘ | S 4502-B ‘ ‘ S 2005-R80B ‘ ’ S 3005-R80B
| S6030-R80B | S7020-R80B | S8010-R90B | S 4005-R80B |

Aceastd imagine este cu caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd consultarea unui paletar profesionist.

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Beatrice Gheorghiu
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LEGENDA

LIMITE
LIMITA ZONA DE STUDIU PUZ

LIMITA CADASTRALA A IMOBILELOR cf. Geoportal A.N.C.P.I. (eTerra)

PUZ Reconfigurare si reconversie
functionala platforma industriald, aprobat

prin HCL 2382/2019 LIMITA ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

I

LIMITA EDIFICABIL MAXIM

c
=
C
N
=)
o
m
s
c
=
(]
=
o
2
b=
=
-

LOCUIRE INDIVIDUALA Sl SEMI-COLECTIVA

LOCUIRE SEMI-COLECTIVA
N ZL2a-comp

' =l LOCUIRE COLECTIVA

Hmax=15m
Nr. niveluri supraterane: 5.

SUBZONA MIXTA LOCUIRE COLECTIVA, SERVICII, COMERT

SUBZONA INSTITUTII SI SERVICII

INVATAMANT

CULTE

JIRREEEL

SPATII' VERZI DE LOISIR SI AGREMENT

8]
o
(@]
c
-
b
=

CIRCULATIE PIETONALA
CIRCULATIE CAROSABILA - STRAZI ASFALTATE

CALE FERATA

ZONA DE SIGURANTA AFERENTA CAILOR FERATE - 20m

iU

ZONA DE PROTECTIE AFERENTA CAILOR FERATE - 100m

ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

ZL2a-comp

POT max=35%
ax=1,3

ZL1-comp - zona locuintelor colective medii si inalte grupate sub forma ansamblurilor reziden tiale

/
ZM2-comp
T mascis
DN, ol flres
et supratrane 7

1343d0 "¥1S

ZL1a-comp - subzona locuintelor colective inalte de maxim P+9E grupate sub forma ansamblurilor reziden tiale deja edificate

POT max=30%
CUT max=2,75 mp ADC/mp teren
Hmax = P+9etaje

ZL1b1-comp -subzona locuintelor colective medii de maxim D+P+4E, grupate sub forma ansamblurilor reziden tiale

POT max=30%
CUT max=1,5 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+4etaje

ZL2a-comp

POT max=35%
CUT max=13

ZL2-comp - zona locuintelor individuale si colective mici

ZL2a-comp - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim 6 apartamente

POT max=35%
CUT max=1,3 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

ZL2b-comp - subzona locuintelor colective mici cu maxim 6 apartamente situate in afara ansamblurilor reziden tiale
POT max=35%

CUT max=1,3 mp ADC/mp teren

Hmax=D+P+3etaje

POT max=35%
CUT max=13
RH P43

ZL2a-comp

parcare/
loc de joacp

ZL3-comp - subzona locuintelor individuale dezvoltate intr-un parcelar de factura semi-rurala

POT max=35%
CUT max=0,8 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+1etaje

wzooa W ¥1S

ZL4 - subzona locuintelor colective medii cu P+3-4 niveluri, situate in ansambluri preponderent

rezidentiale (Cf. PUG Municipiul Constanta)
POT max=30%

CUT max=1,5 mp ADC/mp teren

Hmax=P+4etaje

ZM-comp - zona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu

ZM1- comp — subzona mixta: locuire colectiva, comer t si servicii cu regim mic de inaltime (D+P+3)

ZL2b

;&5 poT
o

POT max=40%
CUT max=1,75 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+3etaje

POT max=35%

Nr. niveluri supraterane: 1

3 ZM2- comp— subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de indltime de maxim D+P+4+5R
w —
. D+p+z;|I\-nz e PR c—ﬂn;: i - POT max=45%
g Zzacomp — ‘ CUT max=2,2 mp ADC/mp teren
Y xistents a B Hmax=D+P+4+5R
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ZM3- comp— subzona mixta: locuire colectiva, comert si servicii cu regim de inaltime de maxim D+P+6+7R
D+P+3

POT max=45%
CUT max=3 mp ADC/mp teren
Hmax=D+P+6+7R

ZL2a-comp

POT max=35%

ZIS-E-comp - zona institutiilor si serviciilor publice educationale

POT max=cf. studii de specialitate
CUT max=cf. studii de specialitate
Hmax=D+P+2etaje

Z\/-comp - zona spatiilor verzi

POT max=10%
CUT max=0,1 mp ADC/mp teren
Hmax=P
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ZL2a-comp
por

Hmax=1
Nr. niveluri supraterane: 3

ZF-comp - zona cladirilor de cult

ZL2a-comp

POT max=35%

POT max=30%
CUT max=4 mc/mp teren
Hmax=Pinalt /25 m
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ZL2a-comp

ZL2a-comp

POT max=35%
CUTmax=1,3

P+1
P/
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Destinatie Zone functionale EXISTENT PROFUS

Suprafata POT max 5 CUT max Arie Zone functionale Suprafata POT max 5 CUT max Arie

{mp teren)  reglementat construitd  reglementat desfasuratd (mp teren)  reglementat  construitdi = reglementat  desfagurata

la sol max construita la sol max construitd
max

L1 - subzona locuintelor individualescolective cu regim ZL2a comp— subzona locuintelor individuale

ZM1-comp

POT max=40

= ; ) 272778 E1 5472 | 13 126114
i deinéltime max. P+ZE+M i si colective mici cu maxim 5 apartamente 1
Z12b comp— subzona locuintelor colective i
mici cu maxim & apartamente situate in afara 25261 L% 10104 : 1,6 14146
ansamblurilor rezidentiale !

315609 | 50% 157705 20 630818

1

ZM1-comp

POT max=40
a 5

Z1.2 - subzona locuinteior Individualescolective medii cu ZLb-comp - subzona locuintelor colective
regim de indltime max. P+3E+M 4000 30% 7200 275 BEOCO medii de maxim D+P+4E, grupate sub forma 27342 0% B203 H 15 12304
1 ; ;

| ZM3# - subzoni locuinge cuplate, cf PUZ aprobat prin i ZL7a - subzona locuintelor colective inalte de

. HCL 77/2010 IgEE | A 1427 110 4244 maxim P+Se, grupate sub forma ansamblurilor 24000 3% 7200 275 6000
1 rezidentiale edificate i
bk ik ZM3b - subzond locuinte cuplate, ¢f PUZ aprobat prin H ZL3-comp - zona lecuintelor individuale 7
HCL 77/2070 2260 50% 1130 15 3390 dezvaitate intr-un parcelar de facturd semi- 14817 35% 5186 . 0B 118536
] rurald i
ZRL4 =subrona locuintelor colective medi cu P+3-4 ZRLE -subzona locuintelor colective medii cu i
: niveluri, situate in ansambluri preponderent rezidentiale 06 30 S04 15 4521 P4+3-4 niveluri, situate in ansambluri 2550 30% 777 i 15 3885
-. prependerant rczidenFiale :
Zone mixte ZM - zama mixth - servici, comert, echipamante publice si d IM1- cormp— subzana mixtd: locuire !
- ’ locuinte 45276 50% 22638 25 113190 colectivd, comert si servicii cu regim mic de 5062 L% w025 1,75 88585
S;b 1 i inaltime (D+P+3) i
4 E
0462 | ZM - subizond mixtd - comert,senvicii si locuire/subzond 1 ZM2- comp— subzona maxtd: locuire 1
/84“ 4 rixtp cu DeP+4E, cf. PUZ aprobat prin HCL 40/2011 5196 | Bl 4157 & 20784 colectivd, comert si servicii cu regim de indltime 9252 45% 4163 | 22 203544
04:9 ] 3 de maxim D+P+4+5R :
(/4 1 ;
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F 22 - 3 i £ in HE :
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