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I, DISPOZITII GENERALE

1.1, Rolul RLYU

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 executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevdzute in plansa de
Reglementari Urbanistice Propuse.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste P.U.Z. DELIMITAT DE INCINTA R.AJ.A., STR.
VALENCIA, STR. LONDRA SI INCINTA COMPLEX COMERCIAL “TOM", 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
aprobd de cdtre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/
1991, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara P.U.Z. DELIMITAT DE INCINTA R.A.LA., STR.
VALENCIA, STR. LONDRA Sl INCINTA COMPLEX COMERCIAL “TOM", Municipiul Constanta, Judetul
Constanta care schimbd conceptia generald care a stat la baza PUZ, determind modificarea PUZ si
aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al P.U.Z. DELIMITAT DE INCINTA R.A.l.A., STR.
VALENCIA, STR. LONDRA $I INCINTA COMPLEX COMERCIAL "TOM®, Municipiul Constanta, Judetul
Constanta se va face numai Tn spiritul prevederilor Regulamentului general de urbanism; aprobarea unor
modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu respectarea
filierei de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.
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1.2, 80z legald a alabordrli

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent P.U.Z. DELIMITAT DE INCINTA
R.AJ.A., STR. VALENCIA, STR. LONDRA SI INCINTA COMPLEX COMERCIAL "TOM", Municipiul
Constanta, Judetul Constanta au stat, in principal:

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificarile si
completarile 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 prevdzute 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;

H.G. 930/2005 - HOTARARE nr. 930 din 11 august 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

Ordin M.LPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA S| APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;
Ordin M.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnicd ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” — Indicativ GM-010-2000;
Hotdrarea de Consiliu Local a municipiului Constanta nr.322/2016 privind aprobarea "Regulamentul
de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta”; ,

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii - cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificdrile si completarile ulterioare;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitdtii imobiliare cu modificdrile si completdrile ulterioare;
Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile si completarile ulterioare;
Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ;

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

0.U.G. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificdrile si completarile ulterioare; l
Ordin Ministerul San&tétii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sdnatate
publicd privind mediul de viata al populatiei, cu completdrile si modificarile ulterioare;

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliazd prevederile Regulamentului General de
Urbanism si réspecté prevederile Planului Urbanistic General U.A.T. Municipiul Constanta in vigoare la
momentul realizdrii prezentei documentatii, conform Hotdrarii Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cirui valabilitate a fost prelungitd prin H.CLM. nr. 429/31.10.2018, dar si a
documentatiilor P.U.Z. aprobate anterior.
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1.8, Domaniul dg aplicara

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. DELIMITAT DE INCINTA
R.AJ.A, STR. VALENCIA, STR. LONDRA $! INCINTA COMPLEX COMERCIAL "TOM”, Municipiul
Constanta, Judetul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor din
zona studiata.

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 evidentiatd in plansa
de Reglementdri urbanistice propuse (PL 2 - Reglementdri urbanistice). Pe baza acestei zonificdri, se
stabilesc conditiile de amplasare si conformare a constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zond
functionald.

1.3.c. Conform Avizului Directiei Judetene pentru Culturd Constanta (Ministerul Culturii) nr. 813/2/
29.07.2020, pentru toate documentatiile tehnice si de urbanism ulterioare prezentului PUZ, situate pe
acelasi amplasament, vor fi supuse avizarii Directiei Judetene pentru Culturd Constanta. Este necesard
inscrierea necesitdtii solicitarii si obtinerii avizului DJCin Certificatele de Urbanism subsecvente.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umang, care se desfdasoard intr-o localitate,
determinate de necesitdtile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt
localizate teritorial n plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de func‘,cidnare specificati in
Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitdtii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, In conformitate cu zonificarea functionala stabilitd prin
Regulamentul [ocal si cu anexa nr. 1 din RGU.
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I, ZONIFICARE FUNCTIONALA

201, Uity st subunitai funciionals

1 !

La nivelul PUZ, se regasesc 3 Unitati Teritoriale de Referintd, dupd cum urmeaza:

U.T.R. 7LC - zona destinata locuintelor colective, cu doua subzone:
UT.R. 7LCa - ZONA DESTINATA LOCUIRII COLECTIVE SI DOTARILOR COMPLEMENTARE — PARTIAL
AFECTATA DE ZONA DE PROTECTIE SANITARA CU REGIM SEVER

= P.O.T. max = 50% raportat la suprafata amplasamentului/lotului;

» C.U.T. max/parcela = 2 mp A.D.C./mp. Teren;

» R.H. max = P+ 8E+9E retras (maxim 10 niveluri supraterane);

» Hmax=40,00m.
Nota: Numdrul de niveluri subterane nu se normeaza, urmand a fi stabilit in functie de necesarul conform
solutiei de arhitecturd, a conditiilor geotehnice si a restrictiilor impuse de retele edilitare existente in
subsol. '

UTR. 7LCb — ZONA DESTINATA LOCUIRII COLECTIVE — NEAFECTATA DE ZONA DE PROTECTIE
SANITARA CU REGIM SEVER:

» P.OT. max = 60% raportat la suprafata amplasamentului/lotului;

» CU.T. max/parcela = 2 mp A.D.C./mp. Teren;

» R.H.max =P+ 8E+9E retras (maxim 10 niveluri supraterane);

» Hmax = 40,00 m.
Not3: Numdrul de niveluri subterane nu se normeazd, urmand a fi stabilit in functie de necesarul conform
solutiei de arhitecturd, a conditiilor geotehnice si a restrictiilor impuse de retele edilitare existente in
subsol.

UT.R. 7LIm — ZONA DESTINATA LOCUIRII INDIVIDUALE
» P.O.T. max = 50% raportat la suprafata amplasamentului/lotului;
» CUT. max/parcela = 1,5 mp A.D.C./mp. Teren;
= R.H. max = P+2E (maxim 3 niveluri supraterane);
» Hmax=12,00m.

U.T.R. ZRV5 — ZONA DESTINATA SPATIILOR VERZI — FASI PLANTATE DE PROTECTIE SANITARA
» P.OT. max = conf. studii de specialitate;
« C.UT. max/parcela = conf. studii de specialitate;
» R.H.max = conf. studii de specialitate
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111, PREVEDERI LA NIVELUL UNITETILDR S|
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Conditii generaig

Tn vederea asigurdrii unor conditii de construire optime se conditioneazd obtinerea autorizatiei de
construire de realizarea unui studiu geotehnic, a unui studiu hidrologic si a unui studiu de insorire.

in toate situatiile, In cazul in care o parceld nu este construibild conform prezentului Regulament,
edificarea se va putea stabili'doar in baza unui studiu urbanistic de tip PUZ.

Se recomanda respectarea propunerii-de parcelare conform Plansei 02 - Reglementari urbanistice -
propunere de reconfigurare in urma respectdrii normelor impuse de zonele de protectie cu regim sever in
cazul modificdrilor formelor parcelelor, prin operatiuni de dezmembrare/comasare de loturi, se vor
respecta retragerile minime impuse fatd de aliniamente, conform prezentului RLU.

Zona de studiu PUZ se suprapune partial peste zona de protectie sanitara cu regim sever si de restrictie,
delimitate prin Studiul Hidrogeologic (2019), conform avizului RAJA, avand urmatoarele coordonate

Stereo 70:

Punctele zonel de
protectie cu regim
sever

Coardonate STEREQ 70

X{m)

Y(m)

308482,410

787791,572 |-

308325,449

787965,894

308240,006

788020,301

308158,775

788087,353

308140,499

788082,017

808034,911

787956,855

308106,10%

787879,050

308111,909

787894,103

308249,326

787761,671

308256,554

787723,580

808299,801

787676,317

== —]—-

308441,167

787695,938

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

PLAN URBANISTIC ZONAL ETAPA AVIZARE

7/32

Y4



agrir
pLilis

rira
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Punctele zonej de
protectle cu regim Coordonate STEREQ 70
de restrictie X(m) V{m)

A 308432,544 | 787650,714
B 308501,223 | 787801,016
c 308397,426 | 787900,662
0 308338,901 | 787983,079
E 308243,359 | 788029,514
F 308161,953 | 788090,613
G 308133,354 | 788082,227
H 307978,537 | 787946,808
| 308091,106 | 787823,788
D 308098,912 | 787828518
K 308160,275 | 787771458
L 308205,485 | 787702,081
M 308273,865 | 787627,353

Suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa”
Cismea 1" se vor amenaja ca spatiu verde fara acces public. Aceste suprafete de teren se vor delimita
prin imprejmuire de restul parcelei pe care se desfasoara activitatile admise in cazul fiecarei zone
functionale propuse si vor putea fi accesate doar de personalul desemnat pentru asigurarea
mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat RAJA.

Toate strazile noi propuse vor fi prevazute cu retele de colectare a apelor pluviale conectate la bazine
de retentie. Alimentarea cu apa a viitoarelor obiective se va realiza printr-o gospodarie de apa proprie
care va cuprinde rezervor de inmagazinare, statie de tratare si statie de pompare si care se va conecta
printr-o conductd de aductiune la apd la Sursa de apa Cismea Il. Ulterior finalizarii lucrarilor va fi
integrata in patrimoniul public al Municipiului Constanta si predate operatorului RAJA SA.

Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin prin intermediul unei statii de pompare ape uzate
ape uzate si a unei de refulare dimensionate corespunzator in conducta de refulare DN 1200 mm din
zona Poiana. Intreg sistemul de canalizare va fi integrat patrimoniului public al Municipiului
Constanta si predat ulterior operatorului RAJA SA.
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE INCINTA R.A.J.A,, STR. VALENCIA, STR. LONDRA SI INCINTA COMPLEX COMERCIAL
"TOM", MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

1n cazul tuturor zonelor functionale propuse, pe suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de
protectie sanitard cu regim sever al sursei de apa Cismea Il nu se admit alte activitdti decit cele
pentru exploatarea si intretinerea sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Aceste
suprafete de teren se vor delimita prin imprejmuire de restul parcelei pe care se desfasoara
activitdtile admise in cazul fiecarei zone functionale propuse si vor putea fi accesate doar de
personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat RAJA.

n zona de protectie regim sever este interzisa orice amplasarea de folosinta sau activitate care ar

putea conduce la contaminarea sau impurificarea surselor de apa. Terenurile cuprinse in zona de

protectie sanitara regim sever vor putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii

sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Nu sunt permise niciun fel de interventii
‘ asupra stratului de sol activ si depozitelor acoperitoare ale acviferului.
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SECTIUNER 1« UTILIZARE FUN C‘Ti(‘)f\jﬁxﬁi

ARTICOLUL 1 = UTILIZAR! ADMISE

» locuinte individuale cu RH P+2E cu regim de construire discontinuu cu dispunere izolata pe lot;

Suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa "
Cismea 11" se vor amenaja ca spatiu verde fara acces public. Aceste suprafete de teren se vor delimita
prin imprejmuire de restul parcelei pe care se desfdsoara activitatile admise in cazul fiecarei zone
functionale propuse si vor putea fi accesate doar de personalul desemnat pentru asigurarea
mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat RAJA.

ARTICOLUL 2 = UTILIZART ADWISE CU CONOITIONAR]

= anexe de tip garaj, magazie, foisor, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 40 mp
» se admite conversia locuintelor n alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuniin proportie de
minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune. Functiuni admise:
= Functiuni comerciale: alimentatie publicd, comert de proximitate cu produse alimentare,
» Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
etc, care nu genereazd zgomot si trafic Insemnat - mai mult de 5 autovehicule/h;
» Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de
infrumusetare si tratament etc;
= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd
dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereazd zgomot si nu
genereazd noxe, saloane de infrumusetare siintretinere corporala etc.);

ARTICOLUL 3 - UTILIZAR] INTERZISE

« Locuinte colective;

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

= Constructii provizorii de orice naturdg;

» Depozitare en-gros;

= Depozitare de materiale refolosibile;

» Platforme de precolectare a degeurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
» Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;
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= Functiuni mari generatoare de trafic;

» Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

» Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;

Tn cazul tuturor zonelor functionale propuse, pe suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de
protectie sanitard cu regim sever al sursei de apd Cismea Il nu se admit alte activitati decat cele
pentru exploatarea si intretinerea sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Aceste
suprafete de teren se vor delimita prin imprejmuire de restul parcelei pe care se desfasoara
activitatile admise in cazul fiecdrei zone functionale propuse si vor putea fi accesate doar de
personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat RAJA.

in zona de protectie regim sever este interzisi orice amplasarea de folosinta sau activitate care ar
putea conduce la contaminarea sau impurificarea surselor de apa. Terenurile cuprinse in zona de
protectie sanitara regim sever vor putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii
sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Nu sunt permise niciun fel de interventii
asupra stratului de sol activ si depozitelor acoperitoare ale acviferului.

SECTIUNEA 1l: CONDITH DE AMPLASSARE, ECHIPARE S1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 = CARACTERISTIC) ALE PARCELELOR (QUPRL\FFTE FORME, DIMENSIUNI)

Sunt construibile loturile care indeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafatd de minimum 400 mp;
- Deschidere la strada de minimum 15,00m;

» pentru zona destinatd locuintelor individuale Tn regim izolat se va realiza lotizarea terenului in parcele
avand minim 400 mp si un front la stradd de minim 15,0 metri.

=3

BRTICOLUL 5= AMPLASAREA CLADIRILOR FIV TA GE ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Fatd de aliniamentul de |a strada Riga se va respecta o retragere minimd de 5 metri;

Fata de aliniamentul de la Aleea Valencia/ Str. Nr. 1/ Verona se va respecta o retragere minimd de 3
metri.
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ARTICOLUL 6 = AMPLASAREA CLADIILOR EATA DE LIMITELE LLTERALE §1 pOSTERIONR

Fu‘i
i~
=
[xad

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 doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Tn cazul loturilor care se suprapun peste zona de protectie sanitard cu regim sever a sursei de apg,
imprejmuirea terenului pe limita zonei de protectie nu corespunde cu limita posterioara/laterald a

parcelei. Se admite amplasarea constructiilor la limita zonei de protectie, cu conditia obtinerii avizului
RAJA SA. Este admisa depdsirea limite zonei e protectie sanitara cu regim sever cu console, balcoane,
terase s.a. situate la cel putin 3 metri deasupra cotei terenului de sub consold. Adancimea admisa a
consolei / balconului/ terasei va fi de maxim 2 metri catre interiorul zonei de protectie.

= Fatd de limitele laterale de proprietate se va respecta o retragere laterala minima de 3,0 metri, dar
nu mai putin de jumatate din indltimea la cornisa.

» cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara la o distanta de cel putin jumdtate din indltimea
cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 5,0 metri.

AATICOLUL 7 « AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE J\T!\ DE ALTELE PE ACEERASIP PARCELA

= Pe terenurile ce fac parte din 7LIm se poate edifica o singura constructie principald. Pe langd aceasta,
sunt admise anexe, conform celor mentionate la articolul 2, cu conditia respectarii unor distante
minime intre ele de 3 metri (in cazul in care se vor edifica izolat). Suprafete anexelor se vor lua in
calculul POT si CUT

ARTICOLUL 8 < CIRTULATH 51 ACCESURI

¢

« Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
minim & metri direct dintr-o stradd publica sau prin servitute legald inscrisd in Cartea Funciara.

= in cazul in care functiunea respectivd necesitd doua sau mai multe accesuri, acest lucru va fi stabilit
prin PUZ sau PUD;

« 1n cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strézi, accesul carosabil va fi ales Tn raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

» lesirile din parcdrile 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 siguranta si fluenta.
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» Se va asigura un acces carosabil In proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia

7%

promptd si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,

ambulantd, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate.

« Tn zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot si
in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare situate la niveluri diferite, astfel
incat sd nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de
persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi. '

ARTICOLUL 9 = STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii 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 H.C.L. 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificarile ulterioare. Conditii de
respectat:

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

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

» Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild 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.

» Tn cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza si in parcari subterane. Tn 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.

ARTICOLUL 10 - TNALTIIAZA MAKIMA ADMISIBILA A CLADIRILGR

= Constructiile se vor proiecta respectand un regim de Tndltime maxim P+2E, respectiv maxim 3
niveluri supraterane (maxim 12,00 metri). Se vor respecta deopotriva atat Tndltimea maxima, cat si
regimul maxim de inaltime;

« indltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;

» Indltimea cladirilor se va misura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pand la atic
sau cornisd.

» Sunt admise subsolurile si demisolurile, insa nu este obligatorie realizarea acestora. Demisolul se
considera nivel suprateran.
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In toate situatiile se va verifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu modificarile si completdrile
ulterioare intr-un studiu de insorire.

o

SECTUL BEYTERION AL CLADINILOR

Jiuu

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si exprimarii prestigiului investitorilor,
cu conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al strazilor, de
particularitdtile si de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se
aflain relatie de co-vizibilitate;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (circulabild sau necirculabild), cu recomandarea
realizarii de terase Tnverzite;

Se vor alege finisaje care si nu creeze o imagine vizuald nepldcutd si se vor evita pastisele
arhitecturale. Se va evita folosirea finisajelor care sunt predispuse la degradare prematura in prezenta
aerului umed salin precum: metal netratat, lemn natur;

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale (precum alb, gri, bej, maro, ocru, bleu). Se
interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice
folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatrd de rau, sitd, sindrild etc,;
Este strict interzisd 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.

Este permisd tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publicd s.a., spre
deosebire de cele ale locuintelor, insd aceasta trebuie sa nu creeze o discrepantd vizuala la nivelul
intregii cladiri.

In cazul realizirii 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 permisd montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, cu conditia ca suprafata
acestora sd nu depaseasca 1 mp. Dupd apusul soarelui intensitatea luminoasd 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 oricdror alte activitati care opereaza dupd un program cu publicul,
dupd terminarea programului, se va intrerupe iluminarea interioard sau se va reduce pentru a
economisi energie si pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

ANTICOLUL 12 =« CONDITH LDE ECHIRARE EDIL Frani

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. 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;

Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceasti etapizare nu este posibild,

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

PLAN URBANISTIC ZONAL ETAPA AVIZARE 14/32



77

QQ‘(JJI"Q
plUlis
PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE INCINTA R.A.J.A., STR. VALENCIA, STR. LONDRA S! INCINTA COMPLEX COMERCIAL
“TOM”, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

extinderea retelelor de utilitdti se va face cu o minima afectare a cdilor de circulatie executate, iar
ulterior finalizdrii extinderij, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiald;

» Racordarea burlanelor |a canalizarea pluviald este obligatoriu sd fie facutd incastrat in fatad3 si
brangatd direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precard sau producerea ghetii;

» Se va asigura evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile nierbate;

» Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (aeriand) a cablurilor CATV;

» FEchipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
n care se aflg;

ARTICOLUL 13 = SPATH LIBERE S1 SPATHI PLANTATE

» Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective. 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 peisagisticd
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioadd
cat mai lungd din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compatt pentru a facilita
mentenanta si a nu creste costurile de intretinere;

= spatiile plantate trebuie astfel proiectate Tncat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor i
constructiilor;

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

» Se impune respectarea unui procent de spatiu verde de minim 30% la nivel de lot. Din aceasta
suprafatd, minim doua treimi va fi realizata pe teren natural care s permita plantarea de arbori
nalti.

ARTICOLUL 14 < TMPREIMUIR)

= este obligatorie utilizarea Tmprejmuirilor spre strads;

« Este obligatorie imprejmuirea terenului Ia limita zonei de protectie sanitara cu regim sever a
sursei de apa Cismea Il. Suprafetele de teren aflate in arealul zonei de protectie regim sever vor
putea fi accesate doar de personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si
de personalul autorizat RAJA. Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitara regim sever vor
putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatatrii si intretinerii sursei, constructiei si instalatiei
de alimentare cu apa. Conform HG930/2005:

= Art. 16. - (1) Zona de protectie sanitara cu regim sever, cu exceptia celei instituite pentru aductiuni
si retele de distributie, se va imprejmui si se va marca prin plicute avertizoare. Indltimea si tipul
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imprejmuirii, marcajele si distanta intre acestea se stabilesc de cdtre detinatorul si/sau operatorul
captdrii, constructiilor si instalatiilor, de comun acord cu autoritatea de gospodarire a apelor, astfel
incat si fie oprit accesul populatiei, animalelor si utilajelor de orice fel. Pot fi exceptate de la
imprejmuire si acele zone care se gdsesc in locuri greu accesibile persoanelor fizice datoritd
configuratiei terenului.
» (2) Limitele zonei de protectie sanitard cu regim de restrictie vor fi marcate de catre detinatorul si/
sau operatorul captdrii prin borne sau semne vizibile, cu mentiunea: zond de protectie sanitard.
Tipul si indltimea marcajelor, precum si distanta dintre ele se stabilesc de cdtre detinatorul si/sau
operatorul captdrii, de comun acord cu autoritatea de gospoddrire a apelor. Marcajele se
amplaseaza pe teren de catre detindtorul si/sau operatorul captarii, Tmpreuna cu reprezentantii
consiliului local si cu detindtorii terenurilor, astfel incat de la fiecare marcaj sd se vada celelalte
doua marcaje fnvecinate
» In cazul tuturor functiunilor sunt interzise imprejmuirile opace cdtre stradd mai inalte de 0,6 metri.
Peste Tnaltimea de 0,6 metri este permisd realizarea de imprejmuiri transparente, eventual dublate de
elemente vegetale. Spatiul liber dintre constructie si aliniament va fi amenajat (gradind de fatads,
spatiu verde, pavaj etc.) astfel incat sa contribuie in mod pozitiv din punct de vedere vizual la imaginea
perceputa in spatiul public adiacent.
« Imprejmuirile laterale vor fi opace, cu indltimea maxima de 2,2 metri.
» Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
Tmprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);
Se recomanda dublarea Tmprejmuirii spre strada cu vegetatie astfel incat sa se realizeze un aliniament
verde continuu. Realizarea unei astfel de Tmprejmuiri trebuie proiectata astfel incat sa nu diminueze
|atimea minima de 1,5 metri a circulatiilor pietonale publice.

Se vor utiliza arbusti din specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si
Hibiscus x "Resi’; Euonimus fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a
posibilitatilor de toaletare variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi

Pe durata executdrii lucrarilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
Tmprejmuirile 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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SECTIUMEA 1i: POSI fi\’;HVHWiM%' DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENURILOR
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al

dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazd dupd cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIV DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cl&dirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota 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)

» P.O.T. max = 50% raportat |a suprafata amplasamentului/lotului;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXINV DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasuratd (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau Tn calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pand 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
= C.U.T. max/parcela = 1,5 mp A.D.C./mp. Teren;
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UTR. 7LCa - szA 'DESTINATA LOCUIRI COLECTIVE SI DOTRRILOR COMPLEMENTARE, PARTIAL
AFECTATA DE ZONA DE PROTECTIE SANITARA CU REGIM SEVER A SURSEl DE CAPTARE A APEI

CISEMEAIl - RAJA.

T

UT.R. 7LCb - ZONA DESTINATA LOCUIRII COLECTIVE, NEAFECTATA DE ZONA DE PROTECTIE SANITARA
CU REGIM SEVER A SURSEI DE CAPTARE A APEI CISEMEA 1T - RALA.

SECTIUNEA |3 UTILIZARE FUNCTIONAL g

ARTICOLUL 1 = UTILIZIA ADMISE

= locuinte colective;

« functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau deschise (in aer liber), spatii de joaca pentru copii,
tarcuri pentru animale de companie, skate-park;

» spatii verzi amenajate;

» dotdri de educatie de tip cresd si gradinita

» parcaje auto;

In cazul existentei unor echipamente publice la parterul si/ sau mezaninul blocurilor de locuit acestea vor
avea un acces separat de cel al locatarilor.

in cazul tuturor zonelor functionale propuse, suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de
protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa "Cismea II” se vor amenaja ca spatiu verde fara
acces public. Aceste suprafete de teren se vor delimita prin imprejmuire de restul parcelei pe care se
desfasoara activitdtile admise in cazul fiecarei zone functionale propuse si vor putea fi accesate doar
de personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat
RAJA.

ARTICOLUL 2 « UTILIZARI ADMISE £U CONDITIONT

Se admit exclusiv la nivelul Parterului si/ sau Mezaninului clddirilor de locuit urmdtoarele functiuni, cu

conditia asigurdrii unui acces pietonal separat de cel al locatarilor:

» functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firmad/companie,
institutii publice etc;

» functiuni financiar-bancare: sediu bancd, sediu societate de asigurari;

= functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;
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= spatii pentru profesiuni liberale (avocaturd si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereazd zgomot si/ sau noxe;

» functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si
tratament, intretinere corporala etc;

= Sunt admise functiuni de educatie la parterul constructiilor de locuinte, cu conditia ca acestea sd
beneficieze de o curte interioara care sa satisfacad necesarul de spatiu de joacd pentru copii/elevi.

= echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradd,
sau sa fie integrate Tn ansamblul imobilului;

ARTICOLUL 8 - UTILIZAR! INTERZISE

« Locuinte individuale;

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

= Constructii provizorii de orice naturd;

= 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 subzistent;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile 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;

» Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

» Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie,
holuri de acces, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.;

» 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,
ateliere de reparatii auto etc,;

Tn cazul tuturor zonelor functionale propuse, pe suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de
protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa Cismea Il nu se admit alte activitati decat cele
pentru exploatarea si intretinerea sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Aceste
suprafete de teren se vor delimita prin imprejmuire de restul parcelei pe care se desfdsoara
activitdtile admise in cazul fiecdrei zone functionale propuse si vor putea fi accesate doar de
personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat RAJA.
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n zona de protectie regim sever este interzisa orice amplasarea de folosintd sau activitate ‘care ar
putea conduce la contaminarea sau impurificarea surselor de apa. Terenurile cuprinse in zona de
protectie sanitara regim sever vor putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii
sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Nu sunt permise niciun fel de interventii
asupra stratului de sol activ si depozitelor acoperitoare ale acviferului.

SECTIUNEA 1l: CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE S CONFIGURARE A CLADIRILOR

1

BRTICOLUL &« CARACTERISTICT ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FURME, DIMENSIUT)
Sunt construibile loturile care Tndeplinesc urmatoarele conditii in mod cumulativ:

- Suprafata de minimum 4000 mp;

- Deschidere la strada de minimum 80,00m;

ARTICOLUL 5+ AMPLASAREA CLADIRILON FATA DE ALINIAMENT

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Se admite amplasarea pe aliniamentul de la strada Haga (DE305), de la strada nou propusa FN (profil

CC'). Fata de aliniamentul de la strada Riga se va respecta o retragere minima de 10 metri. Fata de

aliniamentele nou propuse intre loturile 9 - 10, 10 - 11, 11 - 12 se va respecta o retragere minima de 10

metri. In cazul UTR 7LCb, fata de aliniamentul dinspre lotul nr 12 se va respecta o retragere minimd de 5

metri.

= cladirile pot fi amplasate pe aliniament cu conditia ca distanta dintre cele doua cladiri de pe
fronturi opuse de strad trebuie s3 fie de minimum jumatate din indltimea la cornisa a cladirii celei
mai inalte dintre cele dou3;

» este permisd retragerea in trepte a etajelor care depdsesc indltimea corespunzdtoare distantei dintre
aliniamente, cu o distanta minimd egala cu plusul de Tndltime al cladirii fata de distanta dintre
aliniamente;

Fatd de aliniamentul dinspre UTR ZRV5 se va respecta retragerea impusa de limita zonei de protectie
sanitara cu regim.sever a sursei de apa Cismea Il. Se permite depdsirea limitei zonei de protectie sanitara
cu regim sever cu console, balcoane, terase s.a,, situate la cel putin 3 metri deasupra cotei terenului de
sub consold. Adancimea admisa a consolei / balconului/ terasei va fi de maxim 2 metri catre interiorul
zonei de protectie.
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ARTICOLUL & - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE

Limita laterald = 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 proprietate care nu sunt aliniamente.

Tn cazul loturilor care se suprapun peste zona de protectie sanitara cu regim sever a sursei de ap3,

imprejmuirea terenului pe limita zonei de protectie nu corespunde cu limita posterioard/laterald a

parcelei. Se admite amplasarea constructiilor la limita zonei de protectie, cu conditia obtinerii avizului

RAJA SA. Este admisd depasirea limite zonei e protectie sanitara cu regim sever cu console, balcoane,

terase s.a, situate la cel putin 3 metri deasupra cotei terenului de sub consold. Adancimea admisa a

consolei / balconului/ terasei va fi de maxim 2 metri cdtre interiorul zonei de protectie.

= Fatd de limitele [aterale de proprietate se va respecta o retragere laterald minima de 5,0 metri, dar nu
mai putin de jumdtate din Tndltimea la cornisa a constructiei propuse.

= cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara la o distantd de cel putin jumatate din indltimea
cladirii masuratd la cornisd a constructiei propuse, dar nu mai putin de 5,0 metri.

» este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioard de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

» este permisd realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si frontul construit, adicd sd nu depdseasca nivelul de cdlcare
al terenului amenajat din jurul constructilor pe care le deservesc. Este permisd amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si
retragerea minimad, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urbana si
integrate vizual Tn amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

RRTICOLUL 7 - AVIPLASARER CLADIRILOR UNELE mm DE ALTELE PE ACEEAST PARCEL LA

« Sunt admise mai multe constructii pe aceeasi parcel3, alipite sau izolate. In toate situatiile, solutia de
amplasare n parcela se va analiza printr-un studiu de insorire si se vor respecta conditiile OMS
119/2014, cu modificdrile si completrile ulterioare. In situatia in care pe parcela alaturata nu este
edificata o constructie, analiza se va face Tn raport cu solutia ilustrata in planul de reglementdri
urbanistice, pentru parcela respectiva.

ARTICOLUL 8 » CIRCULATIT $1 ACCESURI

= Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiazd de un acces auto cu latimea de
minim & metri direct dintr-o stradd publica sau prin servitute legala inscrisad in Cartea Funciara.
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in cazul in care functiunea respectivd necesitd doua sau mai multe accesuri, acest lucru va fi stabilit

prin PUZ sau PUD;

n cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strdzi, accesul carosabil va fi ales Tn raport

cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

lesirile din parcdrile 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 strdzile publice in conditii de siguranta si fluenta.

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

Tn zonele trecerilor pentru pietoni si, n cazul functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot si
in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdicare situate la niveluri diferite, astfel
incdt sa nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de
persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

ARTICOLUL ¥ - BTATIONAREA AUTOVEHICULELDR

Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau Tn 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 H.C.L. 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificarile ulterioare. Conditii de
respectat:

Pentru spatiile mixte de comeri-alimentatie publicd-servicii etc., calculul necesarului de locuri de
parcare se va face ludnd in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune -
utilizand repere fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.
Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin realizarea de parcaje subterane sau n
demisol, asigurate pe lot, aferente fiecarei cladiri.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild 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, parcdrile se pot organiza si in parcari subterane. In aceste conditii, iesirile din

parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sd existe un spatiu de asigurare si incadrare in
traficul existent, cu vizibilitate crescutd si cu o pantd/rampa minima.

str. Institutul Medico-Militar nr. 22, Bucuregti; Tel: 07223393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ETAPA AVIZARE 22/32



dgq'“ ra
lis

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE INCINTA R.A.LA., STR. VALENCIA, STR. LONDRA 1 INCINTA COMPLEX COMERCIAL
“TOM", MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

ARTICOLUL 10 « TMALTIMER MAXIMA ADVISIBILA A CLADIRILOR

= Constructiile se vor proiecta respectand un regim de indltime maxim P+8E+9Er, respectiv maxim 10
niveluri supraterane (maxim 40 metri). In3ltimea maxim3 poate fi dep3sitd doar cu constructii
tehnice (casa scdrii/ liftului, s.a.) sau instalatii (antene etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel.

« in cazul lotului affat Ia intersectia strdzii Riga cu FN1, constructiile se vor proiecta respectand un
regim de indltime maxim P+4Er (maxim 18 metri). iniltimea maximi poate fi depisitd doar cu
constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (antene etc.) amplasate pe terasa ultimului
nivel.

» Tn cazul tuturor loturilor indltimea cl&dirilor nu va depdsi de doud ori din distanta dintre cladiri intre
fronturile opuse. In situatia in care clidirea va avea o indltime mai mare decat dublul distantei dintre
fronturile opuse, dupa ndltimea corespunzatoare distantei dintre aliniamente, fatada se va retrage
obligatoriu cu distanta necesard astfel incat Tnaltimea totala a cladirii sa fie egald cu jumadtate din
distanta dintre fronturile opuse, dar nu se va retrage cu mai putin de 1,5 metri. in situatia in care este
nevoie de retragerea fatadei pe mai mult de un nivel, se impune retragerea consecutiva a fiecarui
nivel in parte, conform descrierii de mai sus.

» In3ltimea maximi a constructiei a fost stabilitd luand n calcul un un etaj curent cu indltimea de 3,5
metri. Nu se impun edificarea cu acestea valori, ci ele au rol orientativ. In cazul realizdrii unui nivel
curent cu o Tndltime mai micd nu este permisa realizarea mai multor niveluri care se incadreaza in
indltimea maximd. Se vor respecta deopotrivd atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de

indltime;

. Tnél’,cimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pand la aticul
ultimului nivel.

» Sunt admise subsolurile, insa numdrul de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de
solutia arhitecturala si de conditiile geotehnice.

» Sunt admise demisolurile, insa realizarea acestora nu este obligatorie. Demisolul se considera nivel
suprateran.

= In toate situatiile se va verifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu madificrile si completdrile
ulterioare intr-un studiu de insorire.

ARTICOLUL 11 < ASPECTUL BXTERION AL CLADIRILGR

« Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si exprimarii prestigiului investitorilor,
cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sd tind seama de rolul social al strazilor, de
particularitdtile si de caracterul general al zonei si de arhitectura clddirilor din vecinatate cu care se
afld in relatie de co-vizibilitate;

» Acoperirea clddirilor se va realiza in sistem tip terasa (circulabila sau necirculabild), cu recomandarea
realizarii de terase inverzite;
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Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald nepldcutd si se vor evita pastisele
arhitecturale. Se va evita folosirea finisajelor care sunt predispuse la degradare prematura in prezenta
aerului umed salin precum: metal netratat, lemn natur;
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale (precum alb, gri, bej, maro, ocru, bleu). Se
interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei. Se interzice
folosirea pentru finisajul constructiilor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, sitd, sindrild etc,;
Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat
si a uscdtoarelor 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.
Este permisd tratarea diferitd a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publicd s.a.,, spre
deosebire de cele ale locuintelor, insd aceasta trebuie sa nu creeze o discrepantd vizuald la nivelul
Intregii cladiri.

» 1n cazul realizirii parcajelor auto la nivelul demisolului, fatadele acestora se vor trata similar functiunii

principale a clddirii, pentru o integrate totald a parcdrilor la nivel de imagine perceputa.

Este permisd montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, cu conditia ca suprafata
acestora sd nu depdseascd 1 mp. Dupd apusul soarelui intensitatea luminoasd a acestora va fi
ajustatd astfel incat s 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,
dupd terminarea programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a
economisi energie si pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.

ARTICOLUL 12 « COMDITI DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. 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;

Extinderile retelelor de utilitdti se vor realiza anterior realizdrii circulatiilor carosabile si pietonale
pentru a nu afecta buna desfdsurare a acestora. n cazul in care aceast3 etapizare nu este posibilg,
extinderea retelelor de utilitdti se va face cu o minimd afectare a cdilor de circulatie executate, iar
ulterior finalizdrii extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiald;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie facutd ncastrat in fatadd si
bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;
Se va asigura evacuarea rapidd 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
vizibild (aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
n care se aflg;
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A\RTICOLUL 13 = SPATI LIBERE $1 SPATI PLANTATE

» Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii respective. Se recomanda
utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului Constanta
pentru a reduce costurile de ntretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagisticd
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioadd
cat mai lungd din an. Se recomandd realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita
mentenanta si a nu creste costurile de intretinere;

= spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al spatiilor si
constructiilor;

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

= Se impune respectarea unui procent de spatiu verde de minim 30% la nivel de lot. Din aceasta
suprafatd, minim doua treimi va fi realizata pe teren natural care s3 permita plantarea de arbori
inalti.

ARTICOLUL 14 - TMIPREIMUIR

» Nu este obligatorie utilizarea imprejmuirilor spre strazile Riga, FN, Haga, Dresda sau catre aleile de
acces situate intre loturile edificabile.

« Este obligatorie imprejmuirea terenului la limita zonei de protectie sanitara cu regim sever a
sursei de apa Cismea Il. Suprafetele de teren aflate in arealul zonei de protectie regim sever vor
putea fi accesate doar de personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si
de personalul autorizat RAJA. Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitara regim sever vor
putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii sursei, constructiei si instalatiei
de alimentare cu apa. Conform HG930/2005:

» Art. 16. - (1) Zona de protectie sanitara cu regim sever, cu exceptia celei instituite pentru aductiuni
si retele de distributie, se va imprejmui si se va marca prin plicute avertizoare. Indltimea si tipul
imprejmuirii, marcajele si distanta Intre acestea se stabilesc de catre detindtorul si/sau operatorul
captarii, constructiilor si instalatiilor, de comun acord cu autoritatea de gospoddrire a apelor, astfel
incat sd fie oprit accesul populatiei, animalelor si utilajelor de orice fel. Pot fi exceptate de la
imprejmuire si acele zone care se gdsesc in locuri greu accesibile persoanelor fizice datoritd
configuratiei terenului.

« (2) Limitele zonei de protectie sanitard cu regim de restrictie vor fi marcate de cdtre detindtorul si/
sau operatorul captdrii prin borne sau semne vizibile, cu mentiunea: zond de protectie sanitard.
Tipul si indltimea marcajelor, precum si distanta dintre ele se stabilesc de cdtre detindtorul si/sau
operatorul captarii, de comun acord cu autoritatea de gospodarire a apelor. Marcajele se
amplaseazd pe teren de catre detindtorul si/sau operatorul captdrii, impreund cu reprezentantii
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consiliului local si cu detindtorii terenurilor, astfel incat de la fiecare marcaj sa se vada celelalte
doud marcaje invecinate
= Tn cazul tuturor functiunilor sunt interzise imprejmuirile opace cdtre stradd mai inalte de 0,6 metri.
Peste indltimea de 0,6 metri este permisa realizarea de Tmprejmuiri transparente, eventual dublate de
elemente vegetale. Spatiul liber dintre constructie si aliniament va fi amenajat (grddind de fatadd,
spatiu verde, pavaj etc.) astfel incat sa contribuie in mod pozitiv din punct de vedere vizual la imaginea
perceputad Tn spatiul public adiacent.
= Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
Tmprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Se recomanda realizarea de Tmprejmuiri spre stradd cu vegetatie astfel incat sd se realizeze un
aliniament verde continuu. Realizarea unei astfel de Tmprejmuiri trebuie proiectata astfel incat sa nu
diminueze [dtimea minima de 1,5 metri a circulatiilor pietonale publice.

Se vor utiliza arbusti din specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si

Hibiscus x "Resi’, Euonimus fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a

posibilitatilor de toaletare variate.

Exemple de Tmprejmuiri cu arbusti decorativi

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 structurd metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

SECTTUNEAR Ji 5-50;’533531'41'5"-‘%’_{’1 MIGAMIE DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENURILO

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupd cum urmeaza:
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE INCINTA R.A.J.A., STR. VALENCIA, STR. LONDRA S| INCINTA COMPLEX COMERCIAL
“TOM”, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TEREMULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cl3dirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scérilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror coti de nivel este
sub 3,00 m de fa nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

U.T.R. 7LCa
* P.O.T. max = 50% raportat la suprafata amplasamentului/lotului;
UT.R. 7LCb

* P.O.T. max = 60% raportat la suprafata amplasamentului/lotului;

ARTICOLUL 16 « COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
fau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor 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, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren
UT.R. 7LCa
* CUT. max/parcela = 2 mp A.D.C./mp. Teren;
U.T.R. 7LCb
*  CU.T. max/parcela = 2 mp A.D.C./mp. Teren;
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE INCINTA R.A.J.A., STR. VALENCIA, STR. LONDRA SI INCINTA COMPLEX COMERCIAL
"TOM*, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

SECTIUNER 1 1 UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 = UTILIZARI ADMISE

= activitdti pentru exploatarea si intretinerea sursei de apd, constructiei si instalatiei de alimentare cu
apa, conform specificatiilor si necesarului specificat de RAJA SA.

ARTICOLUL 2 = UTILIZAR ADMISE CU CONDITIONAR]

» Nu este cazul ~

ARTICOLUL 3 = UTILIZAR] INTERZISE

Se suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de
apa Cismea Il nu se admit alte activitdti decdt cele pentru exploatarea si intretinerea sursei,
constructiei si instalatiei de alimentare cu apa.

n zona de protectie regim sever este interzisa orice amplasarea de folosinta sau activitate care ar
putea conduce la contaminarea sau impurificarea surselor de apa. Terenurile cuprinse in zona de
protectie sanitara regim sever vor putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii
sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Nu sunt permise niciun fel de interventii
asupra stratului de sol activ si depozitelor acoperitoare ale acviferului.

SECTIUNEA 11 COMDITY DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILY) .

AUTICOLUL & = CARACTERISTICH ALY PARCELELOR (SUPRAF ETE, FORME, DIMENSIUNI

Nu este cazul

BRACOLUL 5« AMPLASNHES CLADIILOR FATA DE ALINIAMENT

« Conform studiilor de specialitate realizate n vederea asigurarii alimentdrii cu apa a RAJA SA.

HRTICOLUL 6 » AMPLASAREA CLADIRILOR F2 :z’! LIVIITELE LATERALE ST POSTERIONNE ALE
PANCELELOR
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» Conform studiilor de specialitate realizate Tn vederea asigurarii alimentdrii cu apd a RAJA SA.

4 = = = b4

AATICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS] PARCELA

E !

m
m

» Conform studiilor de specialitate realizate n vederea asigurarii alimentarii cu apa a RAJA SA.

Pe suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de
api Cismea Il nu se admit alte activititi decit cele pentru exploatarea si intretinerea sursei,
constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Aceste suprafete de teren vor putea fi accesate doar
de personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat
RAJA.

Se admite realizarea unei circulatii ocazional carosabile cu scopul accesarii incintei sursei de captare
apa, insa aceasta nu va fi accesibila publicului, ci doar personalului autorizat de RAJA SA.

ARTI ED LUL 9 = STATIONAREA AUTOVEHICULELGR
Se admite stationarea autovehiculelor pe portiunile ZRV5 aflate in afara zonei de protectie regim sever a

sursei de apa Cismea II, in locuri de parcare special amenajate in acest scop.

ARTICOLUL 10 « !NALT!MLA MR ADMISIBILA 4 CLADIRILOR

» Conform studiilor de specialitate realizate in vederea asigurarii alimentarii cu apa a RAJA SA.

ARTICOLUL 11 « ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

» Nu este cazul

ARTICOLUL 12 - CONDITH DE ECHIPARE EDIL JTARR

= Se admit constructii ale gospodadriei de apd, puturi de captare, bazine de retentie si alte instalatii,
echipamente si infrastructuri pe care operatorul RAJA SA le considerd necesare in vederea asigurdrii
alimentdrii cu apa.

ARTICOLUL 13 - SPATH LIBERE $1 SPATH PLANTATE

» Zona situatd n interiorul zonei de protectie sanitard regim sever se va mentine ca spatiu verde
natural, fara amenajarea si utilizarea publica sau privatd a acestuia.
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ARTICOLUL 14 « TMPREJMUIRI

» Este obligatorie imprejmuirea terenului la limita zonei de protectie sanitara cu regim sever a
sursei de apd Cismea Il. Acestea vor putea fi accesate doar de personalul desemnat si autorizat de
RAJA SA pentru asigurarea mentenantei spatiului verde, respectiv pentru intretinerea si operarea
sursei de apd. Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitard regim sever vor putea fi folosite
numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii sursei, constructiei si instalatiei de alimentare
cu apa. Terenurile private si publice situate in afara perimetrului de protectie cu regim sever al
sursei de apd Cismea Il pot fi neimprejmuite, insa in aceasta situatie este obligatorie amenajarea
acestora ca circulatie pietonald, carosabild, parcare sau spatiu verde, iar aceste suprafete vor fi
intretinute de proprietari.

= Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitara regim sever vor putea fi folosite numai pentru
asigurarea exploatdrii si Tntretinerii sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. ~
Conform HG930/2005:
« Art. 16. - (1) Zona de protectie sanitard cu regim sever, cu exceptia celei instituite pentru aductiuni
si retele de distributie, se va Tmprejmui si se va marca prin placute avertizoare. Inaltimea si tipul
imprejmuirii, marcajele si distanta intre acestea se stabilesc de catre detindtorul si/sau operatorul
captdrii, constructiilor si instalatiilor, de comun acord cu autoritatea de gospoddrire a apelor, astfel
ncat sd fie oprit accesul populatiei, animalelor si utilajelor de orice fel. Pot fi exceptate de la
imprejmuire si acele zone care se gdsesc in locuri greu accesibile persoanelor fizice datorita
configuratiei terenului.
» (2) Limitele zonei de protectie sanitard cu regim de restrictie vor fi marcate de catre detindtorul si/
sau operatorul captdrii prin borne sau semne vizibile, cu mentiunea: zond de protectie sanitard.
Tipul si ndltimea marcajelor, precum si distanta dintre ele se stabilesc de cdtre detinatorul si/sau
operatorul captdrii, de comun acord cu autoritatea de gospoddrire a apelor. Marcajele se
amplaseazd pe teren de ctre detindtorul si/sau operatorul captarii, impreuna cu reprezentantii
consiliului local si cu detindtorii terenurilor, astfel incat de la fiecare marcaj sd se vada celelalte ~
doua marcaje invecinate
= Este interzisd utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);
Se recomanda dublarea Imprejmuirii spre strada cu vegetatie astfel incat sa se realizeze un aliniament
verde continuu. Realizarea unei astfel de imprejmuiri trebuie proiectatd astfel incat sa nu diminueze
latimea minima de 1,5 metri a circulatiilor pietonale publice.

Se vor utiliza arbusti din specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus Syriacus si
Hibiscus x “Resi’ Euonimus fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea coronamentului si a
posibilitatilor de toaletare variate.
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Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
Tmprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveazi investitia realizatd, a gardurilor opace
din structurd metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

SECTIUNEA T SIBILITATI MAXIVIE DE GCUPARE ¢ SITUTILIZARE A TERENURILOR

7 1

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeazd dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 « PROCENT WAV DE OCUPARE A TERENULUJ

L'T"

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cot 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)

» P.O.T. max = conform studiilor de specialitate

ARTICOLUL 16 ~ COEFICIENT MAXIWVI DE UTILIZARE 4 TERENULUT

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelel inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfisurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pani la
1,80 m, suprafata subsolurilor 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
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« C.U.T. max/parcela = conform studiilor de specialitate

S (TR U DRITATT TERITORINLE DY epdninyA (BTR)

H

S fata S fata
UTR - ZM1 vpratard 1 SWPEEE | poTmax | CUTmax RH max
(mp) (%)
= UTR 7LCadin care 21385
P+8E+9Er /
*P44E - ot de ~
Loturi 17910 31,5% 50% 2 la intersectia
Str. Riga cu
FN1
Circulatii 3475
» UTR 7LCb din care 11542
Loturi ( 11320 17,0% 60% 2 P+8E+9Er
Circulatii 222
« UTR 7LIm 10588 15,6% 50% 1,5 P+2E
» UTRZRV5 conf. studii conf. studii conf. studii
15183 22,4% - - -
specialitate specialitate specialitate
» Circulatii 9146 13,5% - -
Total zona studiu PUZ 100,0%

Tntocmit,
urb. Mihaela Pu

Sef proiect proiectare urbanis
urb. Mihaela Pusnava

urb. Tg@tﬁ
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