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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 executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal pentru zona delimitata
de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, Municipiul Constanta, Judetul
Constanta si expliciteazad 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 catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planul Urbanistic Zonal pentru zona
delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, Municipiul
Constanta, Judetul Constanta care schimba conceptia generald care a stat la baza PUZ-ului, determina
modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul Urbanistic Zonal pentru zona
delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale, 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 initiala.

1.2.a. La baza elabordrii Regulamentului local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
pentru zona delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale,
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 prevazute de Legea nr. 50/1991;
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» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;

» Ordin M.L.LPAT. 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;

» Legea 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 modificarile
si completdrile ulterioare;

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

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

= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena 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 realizarii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal pentru zona delimitata de bd. Aurel Vlaicu, str. Nicolae Filimon, str. Verde si limite cadastrale,
Municipiul Constanta, Judetul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii
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constructiilor din zona studiata prin PUZ, definita conform Certificatului de urbanism nr
1978/30.08.2022.

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 de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfasoara 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 functionald stabilitd la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

P.U.G.-ul Municipiului Constanta, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Constanta nr.
653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin H.C.L. nr. 405/2023, incadreaza imobilele in

urmatoarele zone si subzone de referinta:

UTR 16a in care se incadreaza din punct de vedere functional cu activitati de locuire (locuire
individuala si colectiva), sanatate si asistenta social-sanitara, unitati industriale si de depozitare,
comert cu amanuntul.

» ZRE2 - subzona echipamentelor publice la nivel de cartier si complex rezidential propuse in zone de
extindere sau dezvoltari noi
» ZRL2c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi

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

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pand 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.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
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Daca nu respecta conditiile Articolului 4 din prezentul Regulament, parcelele libere pot deveni
construibile doar prin operatiuni de alipire. 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.

Il. ZONIFICARE FUNCTIONALE

2.1 Unitati si subunitati functionale

La nivelul P.U.Z,, se regasesc 4 unitati teritoriale de referinta, dupd cum urmeaza:

ZRL2cm - subzona locuinte colective si semicolective cu maxim P+4 niveluri

POT max = 40%

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

Rh max:

= front la str. Verde si FN1: S/D+P+2 cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er cu o
retragere de minim 3 m pe nivel

» D+P+4

H max:

= front la str. Verde si FN1: 13 m la cornisa/atic cu posibilitatea construirii terasat pana la 16m
(D+P+2E+3Er), respectiv 19m (D+P+2E+3Er+4Er) cu o retragere de minim 3 m pe nivel

* 19 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 6

ZRA4m - subzona unitdti mici si mijlocii productive si de servicii

POT max = 50%

CUT volumetric max = 6 mc/ mp teren
RH max = P+1

H max = 12 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 2

ZRV1 - subzond spatii verzi publice

POT max = 10%
CUT max =0,1 mp A.D.C./ mp teren
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RH max =P
H max = 5 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1

ZRV5 - subzona spatii verzi de protectie

POT max = 10%

CUT max =0,1 mp A.D.C./ mp teren
RH max =P

H max =5 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane: 1
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lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR Sl
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp ADC/mp. teren

Rh max:
= front la str. Verde si FN1: D+P+2 cu posibilitatea construirii terasat D+P+2E+3Er+4Er cu o
retragere de minim 3 m pe nivel

« D+P+4

H max:
= front la str. Verde si FN1: 13m la cornisa/atic cu posibilitatea construirii terasat pana la 16m
(D+P+2E+3Er), respectiv 19m (D+P+2E+3Er+4Er) cu o retragere de minim 3 m pe nivel

* 19m la cornisd/atic

= locuinte colective si semicolective;

= constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

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

= Spatiiamenajate pentru colectarea deseurilor menajere aferente zonei de locuinte colective;

» se admit spatii comerciale mici (comert en-detail), alimentatie publica (restaurante, cafenele, baruri,
cofetarii etc.), spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocatura si asistenta juridica, birouri si
ateliere de proiectare si design, birouri de consultanta, ateliere de artd, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnica dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu
genereazd 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:
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(a) Spatiile comerciale si de alimentatie publica cu suprafata de vanzare/servire de maximum
100 mp;

(b) Spatiile destinate publicului vor avea un acces separat fata de cel al locatarilor;

(c) Sa fie dispuse exclusiv la nivelul parterului;

(d) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind
asigurarea locurilor de parcare;

(c) Activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii
principale de pe lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, integrate in arhitectura
constructiilor sau a amenajdrilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi
usor vizibild din spatiul public;

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.)

Sunt admise 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
arhitectura imobilului.

Activitati productive;

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 naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;

Suprafata minimad a unei parcele destinata construirii va fi de 1500 mp, cu deschiderea minima de 30
metri.
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Repartizare parcele existente (la momentul elabordrii PUZ-u/u1) in cadrul UTR-urilor propuse, sursa: autor

L2a cory\PUG

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬁ DE ALINIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public

« Limita ZRL2cm va fi considerata aliniamentul.
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Cladirile se vor retrage fata de aliniamentul catre strada Verde, FN1 si FN2 cu o distanta de minim
5 metri.
Se permite construirea pe aliniamentul catre strada Nicolae Filimon.

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
proprietate care nu sunt aliniamente.

Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat, insiruit sau cuplat
Se permite construirea pe limita laterala a parcelei cu conditia ca:
» Parcelainvecinata sa fie una edificabila, iar edificarea celor 2 loturi sa se faca in regim cuplat
la limita comuna de proprietate
= Parcela invecinata sa fie una destinata circulatiilor, spatiilor verzi, amenajari etc cu conditia
ca fatada realizata la limita de proprietate sa fie tratata ca fatada cu ferestre (interzis
calcan)
in cazul in care nu se edificd pe limita laterald a parcelei, constructiile se vor retrage cu o distanta
egala cu cel putin jumatate din inaltimea masurata la cornisa/atic (H/2), dar nu mai putin de 3
metri.
Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din indltimea la cornisa/
atic, dar nu mai putin de 5 metri.
in cazul constructiilor insiruite se vor asigura goluri de trecere pe toata iniltimea parterului si cu o
latime de minim 5 metri

Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat, insiruit sau cuplat, pe aceeasi parcela.

Distanta minima dintre cladirile izolate de pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa/atic a
cladirii celei mai inalte, m3suratd in punctul cel mai inalt fat3 de teren, dar nu mai putin de 4 metri. in
cazul in care fatadele nu prezinta ferestre ale unor camere de locuit, distanta dintre cladiri poate fi
redusa la jumatate din inaltimea masuratad la cornisa/atic (H/2), dar nu mai putin de 3 metri.

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.
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= 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 sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului,
ambulantd, 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 cdlcare
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 pietonala
Si cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de
minimum 1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste
conditii panta rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea
intre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm.
Aceastad diferenta maximd de 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

» In cazul parcelelor de colt sau cu aliniamente la mai multe strézi, accesul carosabil va fi ales in raport
cu conditiile de trafic si de caracteristicile geometrice cele mai favorabile;

= Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei/unitdtii teritoriale, deci in afara
circulatiilor publice, sau pe terenuri care se afld la o distantd de max. 500m de terenul pe care se
solicita realizarea constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia.

= 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, dar nu mai putin de:
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= 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila de maximum 100 mp;
= 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa cu suprafata utila mai mare de 100 mp;
= La locuintele colective, la locurile de parcare calculate se va addauga un supliment de 20%
pentru vizitatori;
= 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.
= 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.
» Seva asigura un spatiu, ce poate fiinchis si/sau acoperit (prin pergole), destinat depozitdrii bicicletelor
cu capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare 4 apartamente.

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 = 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).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia.

= Regimul maxim de inaltime al cladirilor este D+P+4, echivalentul unui H maxim = 19 m la cornisa/
atic, respectiv maximum 6 niveluri supraterane, avand grija ca inaltimea cladirilor sa scada spre
strazile perimetrale astfel:
= Regimul maxim de indltime al cladirilor ce formeaza primul front cdtre strada Verde si strada
FN1 este D+P+2, echivalentul unui H maxim =13 mla corni,silatic, respectiv maximum 4
niveluri supraterane. Deasupra etajului 2 se va putea construi terasat pana la etajul retras 3
catre strada Verde si pana la etajul retras 4 catre strada FN1 cu o retragere de minim 3 m
pe fiecare nivel, rezultand astfel D+P+2E+3Er (echivalent H maxim = 16m, maximum 5
niveluri supraterane), respectiv D+P+2E+3Er+4Er (echivalent H maxim = 19m, maximum
6 niveluri supraterane).
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Regim maxim de indltime al fronturilor la strdzile Verde si FN'1

= Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maximd, regimul maxim de inaltime si numarul maxim
de niveluri supraterane.

» Indltimea maxima poate fi dep3sitd 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.

» Indltimea cladirilor se va msura de la nivelul terenului amenajat in jurul constructiei si pand la
cornisa/atic.

= Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecintate. in
situatia in care pe parcela aldaturatd nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

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 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
configurate dupa o regula spatiald 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 asemanadtoare
intregului imobil.
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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.

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,;

Exemplu tratare parter comercial
Sursa: http:/www.gbdarchitects.com/portfolio-item/Il-hawkins/
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https:/mazm.pl/nova-atmosfera, https:/alsmimarlik.com/

In 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.

Cromatica

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

urmdrind o buna 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;

- 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;
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= Seva folosio singura culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;

Exemple de tratdri ale fatadelor. Sursa: ADN BA, PETITDIDIERPRIOUX Architects

= Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem,
gri-bej, gri, conform Paletarului Anexa.

» 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 cladirilor 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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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 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;

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;

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 intersecteazad) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

Nu se permite inchiderea balcoanelor daca in Autorizatia de Construire nu este stipulat acest lucru;

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 interzisda 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 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 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
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emiterea autorizatiei de construire este specificat faptul ca balcoanele/logiile constructiei sunt

proiectate ca spatii inchise.
Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe balcon. a. Tabld perforatd b. Riflaj lemn
sursa: https:/www.archdaily.com/87 123 1/apartment-with-partitions-casa 100-arquitetura/59 17fffOe58eceade 1000283-apartment-
with-partitions-casa 100-arquitetura-photo?next_project=no
https:./www.climahorro.es/smartblog/754_ Bonitas-ideas-para-ocultar-el-aire-acondicion.htm/

Exemplu de mascare a aparatelor de aer conditionat amplasate pe fatadd cu tabld perforata
sursa: https:/archimatika.com/en/projects/fayna-town

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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Tratarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor intr-o manierd similard functiunii principale. Sursa: Marmalade Lane, Cambridge

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

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,
exceptie vor face elementele ce necesitd 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
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nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinatate. in cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa 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 necesitdtile fiecarei
functiuni in parte. 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 interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea
vizibila (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 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.

Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

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 vizuald a ansamblului
in care se afla;

La nivelul spatiului comunitar, se vor prevedea spatii destinate colectarii deseurilor menajere si spatii
pentru colectarea selectivd a deseurilor care vor fi integrate in spatii inchise si cu o arhitecturd care sa
le integreze in amenajarile exterioare comune.

Se impune 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 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 permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitad trecerea apei cdtre raddcing;

se recomanda 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 odihng;
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= 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
0 perioada 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 delimitari 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 (atat carosabile, cat si pietonale).

= Spatiul liber ramas intre constructii va fi amenajat si utilizat in comun de catre locatari. Se permit
delimitari determinate de aliniamente verzi realizate din vegetatie inalta si joasa, insa acestea nu vor
fi continue si vor permite deplasarile neingradite intre spatiile publice

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

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, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror 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)

« POT maxim = 40%
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pdnd 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

» CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren
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POT max = 50%
CUT volumetric max = 6 mc/mp teren
RH max = P+1E

H max = 12m la cornisa/atic

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnicd, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie s.a.);

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

» Functiuni comerciale: comert alimentar, comert nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-
food, cofetdrie, cafenea, bar, club), servicii cu acces public, showroom;

= Servicii sociale;

« Distributia si depozitarea bunurilor si materialelor;

» Parcaje la sol sau subterane;

= Activitati productive nepoluante, desfasurate in constructii industriale mici si mijlocii, activitati tertiare
pentru industrie, cercetare industriald, activitati logistice, spatii depozitare cu conditia sa nu aduca
prejudicii confortului urban din zonele adiacente si sa respecte normele de protectie a mediului.

= Se admite mentinerea functiunilor existente cu conditia ca (1) activitatea acestora sa nu afecteze
vecindtatile si (2) vecinatatile sa nu afecteze desfasurarea functiunilor existente

» Locuinte;

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

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

= Orice alte functiuni nementionate la admise si admise cu conditionari;
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pentru activitatile productive nepoluante, pentru a fi construibile, parcelele vor avea un front minim
la strada de 20 metri si o0 suprafata minima de 3000 mp;

pentru celelalte functiuni admise la articolele 1 si 2, dimensiunea minimad a parcelei sa nu fie mai mica
de 2000 mp, iar frontul la strada de minim 20 metri;

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parceld se poate edifica 0o noua constructie doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.

in situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile
doar prin operatiuni cadastrale de alipire/dezmembrare.
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.
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Repartizare parcele existente (la momentul elabordrii PUZ-ului) in cadrul UTR-urilor propuse, sursa: autor

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATE DE ALINIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Bd. Aviatorilor 63, etaj 3, camera 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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= Limita catre strazile publice existente si propuse Nicolae Filimon, Aurel Vlaicu si FN1 se constituie ca
aliniament. Limita catre UTR ZRV5 se constituie ca aliniament.

= Se admite amplasarea constructiilor cu o retragere de minimum 10 metri fatd de aliniament;

« In spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise spatii verzi, circulatii carosabile si
pietonale, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie ocupari temporare
ale pietonalului cu mobilier specific activitdtii de alimentatie publicd, iar in cazul acoperirii aceasta sa
fie retractabila si nepermanenta (pergola, marchiza etc.) 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, adicd 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 permisd amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urband 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
proprietate care nu sunt aliniamente.

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,

= Fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei se va respecta o retragere de minimum 5 metri, dar
nu mai putin decat jumatate din indltimea fatadei masurate de la nivelul de calcare al terenului
adiacent si pana la cornisa/aticul ultimului nivel neretras.

= Totodatd, in vederea amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, in raport cu constructiile
invecinate, se vor respecta distantele de siguranta impuse de Normativul de siguranta la foc a
constructiilor indicativ P 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de sigurantd.
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Distante minime de siguranta

Grad de

) (m) fata de constructii avand
rezistenta la

gradul de rezistenta la foc

foc
-1l 1 V--V
I-11 6 8 10
1 8 10 12
IV--V 10 12 15

Tabelul 2.2.2. - Distante de sigurantd conform NP 119/1999

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 reglementdrilor din
Articolul 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR al prezentului regulament.

Sunt admise constructii izolate sau alipite.

intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta distanta minima in functie de gradul
de rezistenta la foc conform tabelului 2.2.2. al Normativului de siguranta la foc a constructiilor
indicativ P 118/1999.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare;

se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabild;

Parcela este construibila numai dacd are asigurat un acces carosabil de minimum 4 metri latime dintr-
o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile
invecinate pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele;

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;

Se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, manevre, control pentru transporturi
agabaritice si grele;

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, 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.
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Se va asigura un acces carosabil pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de
interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulantd, s.a.). in situatia in care nu este
prevdzutad o circulatie carosabild adiacenta fiecarui corp de constructie, circulatia pietonald adiacenta
acestora se va proiecta la un gabarit minim de 5 metri pand in dreptul jonctiunii la o circulatie
carosabild, iar pavajul pietonalului va fi dimensionat corespunzator sustinerii greutatii autospecialelor
de mare tonaj. In situatia in care este necesar accesul autospecialei de incendiu in curti interioare, se
vor asigura ganguri de trecere cu dimensiunile minime de 4,2 metri indltime, respectiv minim 3,8
metri latime, conform Normativului P 118-99 de siguranta la foc a constructiilor.

Pentru circulatia pietonalda se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal,
dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci 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;
in cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, parcarea se poate
face pe terenuri care se afla la o distantd de max. 500m de terenul pe care se solicita realizarea
constructiei, si pentru care se detine un drept real asupra acestuia, sau in cooperare ori concesionarea
locurilor necesare intr-un parcaj colectiv;
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 lucrarile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta. Conform HCL nr. 113/27.04.2017
prevederile sunt:
» Pentru constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare):
» activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 10-100mp, 1 loc de
parcare la 25 mp AD;
= activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 100-1000mp, 1 loc
de parcare la 150 mp AD;
= activitati desfdsurate pe o suprafata construita desfasuratd mai mare de 1000mp,
1 loc de parcare la 100 mp AD;
= Pentru constructii comerciale si servicii:
= Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila
mai mica de 50 mp;
» Pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp - se va asigura minimum 1 loc
de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafata utila a ariei de vanzare;
= Pentru angajati se va asigura un supliment de 20% fata de numarul total de locuri
de parcare;
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= Pentru constructii cu functiunea de alimentatie publica:
» Se va asigura minimum 1 loc de parcare/ 4 locuri la masa (respectiv 1 loc de
parcare la 8 mp din suprafata utila a salii de consumatie)
» Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utild a
sdlii de costumatie mai mica de 25 mp.
= Pentru birouri:
= Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp AD pentru functiuni care nu genereaza
trafic de utilizatori
= Seva asigura 1 loc de parcare la 40 mp AD pentru functiuni care genereaza trafic
de utilizatori (acces public la ghisee, birouri, relatii cu publicul).

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluata din studiul
topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare topografica
realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

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,

Demisol = un nivel construit al cladirii avdand 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.

= Se admite realizarea unui regim maxim de inaltime D+P+1, respectiv indltimea maxima 12 metri. Se
vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

Plan Urbanistic Zonal 30/53


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

indltimea cladirilor se va masura de la nivelul de cilcare al terenului adiacent si pan la cornisa/aticul
ultimului nivel neretras.

indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu constructii tehnice (casa scrii/ liftului, s.a.) sau instalatii
(de ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3
metri, fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice.

Se permit elemente de semnalizare: steaguri, totemuri etc. cu inaltime de maximum 25 metri.

Aspectul general al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii cu conditia realizarii unor ansambluri
compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonej;

volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatdtile imediate;

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;

Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren;

Sunt permise placajele din piatrd naturald 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;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa. in vederea adoptirii normelor de reducere a
consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere cat mai mare, terasa va asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie
sau structura de rezistentda a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilitdtile de
montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor
si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.
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Exemplu tratare fatadd - finisaje, Sursa: https./ipinimg.com/originals/d4/db/4f/d4db4f4575907278672818dfcfd37fd0.jpg
https./www.archdaily.com/9246 15/industrial-building-derksen-windt-architecten

Cromatica

= Cromatica cladirilor poate tine cont de identitatea vizuala a brandului.

= 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;

Bd. Aviatorilor 63, etaj 3, camera 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Tamplaria

» Tamplaria 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.

» Seinterzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie.

» Seinterzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

» Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei.

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 vecinitate. In cazul tuturor spatiilor de birouri, a spatiilor
comerciale si a oricdror alte activitati care opereaza dupa 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 pe timpul noptii locuirea din vecindtate.

Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https./www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/
www.equipanorte.com/portfolio/farmacia-linaza/, https./www.pinterest.com/mjbelgarcia/opticas/

Spatii amenajate pentru colectarea deseurilor
= Se admite realizarea spatiilor destinate colectdrii deseurilor atat la nivelul solului sau ingropate;
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Imag.. 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,
exceptie vor face elementele ce necesitd tratare speciala pentru intemperii.

= 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
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie;

» Se va respecta zona non-aedificandi determinata de conducta de canalizare ce traverseaza zona de
studiu pe directia nord-sud conform avizului RAJA nr. 51/117784 din 20.01.2023.

= Sevaasigurain mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

= Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;

= 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 parceld va dispune de un spatiu destinat colectdrii deseurilor. Se recomanda ca spatiile de
colectare a deseurilor sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, sau, la sol, 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).

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
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totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

= Sevarespecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maximum 80% din suprafata parcelei.

= Se impune respectarea unui procent de spatiu verde de minimum 20% la nivel de lot care se va
realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care permite crestere
arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este
posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatdtirea a microclimatului precum
dale inierbate, terase verzi etc.

= 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 permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permita trecerea apei cdtre raddcing;

» Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd;

= Sunt permise imprejmuirile catre stradd pentru loturile ce dispun de functiuni deschise publicului la
nivelul parterului. 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, acestea se vor realiza din materiale care permit vizibilitatea
si nu vor depasi 2 metri indltime, din care maxim 60 centimetri soclu opac la baza. De asemenea, este
permisa dublarea imprejmuirii cu gard viu la interior. Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau
a derivatilor din mase plastice pentru elementele de imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile
(policarbonat etc.).

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

’, suprafata permeabild ’, suprafata permeabild permeabild
1 oo L
suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% > 30% opaca > 30%

« In cazul suprafetelor semi-permeabile se recomanda modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florala etc.

» Imprejmuirile citre limitele laterale si posterioare vor fi opace si si nu vor depasi indltimea de 2,5
metri;

= Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld, conform paletarului prezentin Anexa 2.

= portile de intrare vor fi retrase fatda de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice;

» In cazul in care se intentioneazd montarea unor bariere de acces in zona parcrilor, acestea se vor
amplasa astfel incat sa permita un spatiu de minim 5 metri intre barierd si circulatia publica, si solutia
se va aviza in cadrul Comisiei de Circulatie.

= Esteinterzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

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

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, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror 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)
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= POT maxim = 50%
*Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in calculul POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referintd. Nu se
lau in calculul suprafetei construite desfasurate: 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 incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie

CUT volumetric = mp AC*H/mp teren
» CUT volumetric maxim = 6 mc/mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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POT max = 10%

CUT max =0,1 mp A.D.C./ mp teren
RHmax =P

H max =5 m la cornisd/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1

= Spatii verzi cu acces nelimitat*;

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

= Spatii de joaca pentru copii, cu dotari specifice pentru joaca si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si
cognitive, prevdzute cu sisteme de apd potabila si cosuri de gunoi;

= Spatii amenajate pentru animalele de companie (tarcuri inchise prevdzute cu sisteme de apa potabila
si cosuri de gunoi);

= Alei pietonale si velo, de alergare;

» (abine de paza.

* Se admite ca ulterior aprobdrii PUZ-ului, spatiile verzi sd fie cedate domeniului public, insd nu este obligatorie aceastd
operatiune.

= Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiala.

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

= Toalete publice in spatii special amenajate;

» Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE, sau ARTICOLUL 2 - UTILIZARI
ADMISE CU Ci OIVDI]'IONJRI
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

» Nu se impun dimensiuni minime ale parcelelor;
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Repartizare parcele existente (la momentul elabordrii PUZ-ului) in cadrul UTR-urilor propuse, sursa: autor
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
FN7 - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridica a strazilor FN1 - FN2 de la momentul
edificarii loturilor.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea s4 fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.

= Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare

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
proprietate care nu sunt aliniamente.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea s4 fie tratate intr-o
maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune
respectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare.

= Se vor respecta distantele minime de protectie impuse de normativele in vigoare referitoare la
infrastructurile edilitare.

= Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea s4 fie tratate intr-o
manierd urbani 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 pastra o distantd egald cu minim jumatate din inaltimea
celei maiinalte;

= Toate gradinile si parcurile publice vor avea in mod obligatoriu un acces carosabil.
= Toate spatiile verzi cu acces pietonal vor avea alei care permit accesul persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. In zonele trecerilor pentru pietoni si in cazul functiunilor destinate
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publicului in zonele de acces pe lot si in constructii se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi. Racordarea intre suprafata pietonala
si cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni, printr-o rampa cu latimea de
minimum 1,5 metri. Diferentd de nivel maxima intre trotuar si carosabil va fi de 20 cm. In aceste
conditii panta rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%. La jonctiunea
intre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferentd de nivel mai mare de 2 cm.
Aceastad diferenta maxima de 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

= Accesul in zona ZRV1 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.). Pavajul suprafetelor pietonale sau al cdilor de acces in parc va fi prevazut cu o grosime
si din materiale care permit accesul autospecialelor de mare tonaj.

= Se interzice parcarea in parcuri si gradini publice. Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la
nivelul parcarilor special amenajate.

= Stationarea autovehiculelor va fi asiguratd conform legislatiei in vigoare privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

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,

= Indltimea maxima a cladirilor va fi de 4 metri mdsurati la cornisa/atic, echivalentul unui regim maxim
deinaltime P.

= Indltimea cladirilor se va mdsura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de calcare al
terenului in jurul constructiei si pana la atic/cornisa.
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Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile
in care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecinatate, pentru o integrarea vizuala cat mai bunad. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din
spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul (procentual) dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor

elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei. Raportul dintre
suprafata mineralizatd totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea
unui GOT maxim ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cadrul loturilor in vederea respectdrii unor
suprafete decente de spatii verzi.

Amenajarea spatiilor verzi si a suprafetelor nemineralizate se va realiza astfel incat sa se evite
scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea
apei;

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 70% din
suprafata UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2
metri care permite crestere arborilor inalti).

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 permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitad trecerea apei catre radacina.

Se vor asigura plantatii mixte, tip perdele de protectie, acolo unde normele o permit; in zona retelelor
subterane nu se vor utiliza plante cu radacini adanci, puternic ramificate; 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 lunga
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din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta si a nu
creste costurile de intretinere;

= Se acceptd doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

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

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 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)

POT maxim = 10%
*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 desfasurate: 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, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,1 mp ADC /mp teren
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

ZRV5 - spatii verzi de protectie

POT max = 10%

CUT max =0,1

RH max =P

H max = 4 m la cornisa/atic

Nr. max. niveluri supraterane = 1
SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= Perdele verzi de protectie*
= Spatii verzi si plantate de folosinta generala*;

* Se admite ca ulterior aprobdrii PUZ-ului, spatiile verzi sd fie cedate domeniului public, insd nu este obligatorie aceastd
operatiune.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONERI

= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice cu conditia ca acestea sa fie
realizate ingropat sau sa fie integrate in amenajarea spatiului public;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

Bd. Aviatorilor 63, etaj 3, camera 8, Sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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PUZ PENTRU ZONA DELIMITATA DE BD. AUREL VLAICU, STR. NICOLAE FILIMON, STR. VERDE SILIMITE
CADASTRALE, BENEFICIAR: S.C. COMTRANS S.A.

SECTIUNEAII : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

» Nu se impun dimensiuni minime ale parcelelor;
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Repartizare parcele existente (la momentul elabordrii PUZ-ului) in cadrul UTR-urilor propuse, sursa: autor
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
FN1 - FN2 se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a strazilor FN1 - FN2 de la momentul
edificarii loturilor.

= Nu se impune respectarea unei retrageri minime fatda de aliniament. Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana, sa fi
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie amplasate in subteran si sa
asigure o latime a spatiului verde de minim 5 mettri si cel putin un rand de arbori inalti.

= Se vor respecta deopotriva conditile impuse de zona de sigurantd si protectie a DN2A si a
infrastructurilor de utilitati

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.

= Nu se impune respectarea unei retrageri minime fatd de limitele laterale sau posterioare. Este
permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urband, sa fie integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie
amplasate in subteran si sd asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de
arbori inalti.

» Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urbana, sa fi integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public sau sa fie
amplasate in subteran si sd asigure o latime a spatiului verde de minim 5 metri si cel putin un rand de
arbori nalti;

= Accesul in zona V5 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.)
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= Nu este admisa stationarea autovehiculelor destinate publicului general.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard lalomita. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic care
a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topogrdfica realizata de topografi
autorizati,

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

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

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.

Indltimea maxima a cladirilor va fi de & metri masurati la cornisa/atic, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P.

Indltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat, mai exact nivelul de calcare al terenului in
jurul constructiei si pana la cornisa/atic.

Se recomanda ca toate constructiile edilitare si instalatiile tehnice si fie realizate ingropat. in situatiile in
care conditiile tehnice nu permit acest mod de amplasare, constructiile vor fi realizate din materiale,
finisaje si culori constructiilor din imediata vecindtate, pentru o integrarea vizuala cat mai buna. De
asemenea, se vor realiza imprejmuiri cu arbusti cu foliaj cu densitate mai mare de 70% pentru a izola
vizual obiectivul de restul spatiului verde.
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Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua de canalizare pluviala.

Intreaga suprafatd a UTR-ului se va amenaja ca spatiu verde in care sunt admise constructii edilitare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul procentual dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT) = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizatd
totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauzd. Definirea unui GOT maxim ajutd
la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete decente de
spatii verzi,

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 impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 70% din suprafata
UTR-ului care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). 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 potabild (ape meteorice s.a.).

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 lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta
sia nu creste costurile de intretinere

Se accepta doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:
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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 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 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)

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un POT
maxim = 10%

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 desfasurate: 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

Nu este cazul. Sunt permise doar constructii edilitare si tehnice pentru care se va respecta un CUT maxim
=0,1 mp ADC /mp teren
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR Sl

SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

La nivelul P.U.Z., se regasesc 4 UTR-uri:

Unitati Teritoriale de Referinta propuse

H max (la Nr. niveluri
POT cuT RH max .
cornisa/ atic) supraterane
Zona de locuire
front catre
D+P+2 cu .
. strada VVerde si
posibilitatea !
. strada
construirii .
FN1:13m front catre
terasat - .
(D+P+2) pana  strada Verde si
D+P+2E+3Er+ '
- la16m strada FN1: 4
ZRL2cm - subzona locuintelor colective cu maxim e 1,2 mp ADC/ CEEO (D+P+2+3Er)/ pani la 5/6
P+4 niveluri ’ mp teren R 19m
minim 3 m pe
. (D+P+2+3Er+4
nivel
Er)
D+P+4 19m 6
Zona servicii si productie
ZRA4m - subzona unitati mici si mijlocii productive
) L ! ! 50% 6 mc/mp teren P+1 12m 2
si de servicii
Zona spatii verzi
ZRV1 - subzond spatii verzi publice
0,1 mp ADC/
10% P 5m 1
mp teren
ZRV5 - subzond spatii verzi de protectie 0,1 mp ADC/
10% ' P 5m 1
mp teren
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V. ANEXE

ALB NCS S 0300-N

Culori fond (*conform NCS)

*Nota:

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

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si
imaginea digitald, se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.
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nota: acestea nu se vor folosi pe mai mult de 15% din

suprafata totala a fatadei

Culori accent (*conform NCS)

S 6030-R80B H S 7020-R80B H S 8010-R90B ‘

*Nota:

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

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si
imaginea digitald, se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.
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S 6030-R80B S 7020-R80B S 8010-R90B

Sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava

urb. Anda Stancescu
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