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Conditii generale

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

Orice proiect de investitie publica se va face obligatoriu cu consultarea CTATU. Autorizarea
documentatiilor tehnico-economice va avea la baza si un aviz din partea Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism.

Interventii permise la nivelul imobilelor cu valoare istorico-arhitecturala:

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totala sau partialda, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacad conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

= Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricdror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

= Se interzice demolarea totala sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform legislatiei in vigoare
(Art. 10a. din Legea 50/1991)
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Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) s nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in
colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform legilslatiei in vigoare (Art. 10a din Legea
50/1991);

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc,;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);
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= Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune

conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

d) Viitoare insertii in tesut:
= Pentru viitoarele insertii, limitarea edificabilului in profunzimea parcelei va fi adaptata conform
tipologiei parcelarului, cat si existenta calcanelor dezvoltate de vecinii alaturati;

La nivelul studiului istoric, au fost identificate cinci zone istorice de referinta. Fiecare dintre acestea

are functiuni urbane diferite in perioadele de evolutie studiate, are perioade de dezvoltare diferite si

se afla intr- un stadiu de integralitate diferit in acest moment.

a. Cartierul Grivita (proiectul dezvoltat in perioada porto franco si prezent in planul 1902)

b. Centrul Civic al anilor 1950 si extensia pietonala din perioada Ceausescu

c. Zona fostei garnizoane turce (actuala zona de cladiri administrative)

d. Zona Manutantei Militare ( Regimentul de infanterie 74, Corpul V teritorial, actualmente terenul
Jandarmeriei)

e. Cartierul Principesa lleana (cartierul dezvoltat pe falezd, in spatele terenurilor militare)
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legenda

cartierul grivita (perioada porto franco,
existent in 1902)

centrul civic al anilor 1950 si extensia pietonala
din perioada ceausista

zona fostei garnizoane turce (actuala zona de
cladiri administrative si universitara)

. zoha manutantei militare

L =« limitd zona de studiu PUZ

grid 500 x 500 (m)

(actual terenul jandarmeriei)

cartierul principesa ileana (cartier dezvoltat pe
faleza, in spatele terenurilor militare)

Plan Zone Istorice de Referintd conform Studiu Istoric, Sursa: Autori
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Analiza tipologiilor de parcelar propuse prin Planul Dobrescu 1915
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ZIR1 - CARTIERUL GRIVITA

Un cartier cu caracter rezidential pronuntat, dezvoltat pe structura hipodamica initiala, acesta s-a
dezvoltat ca parte a orasului porto franco, fiind cuprins in limita santului si a barierelor orasului la
inceputul secolului XX.

Limitele sale initiale catre sud, vest si nord au fost de la inceput foarte precise fiind stabilite de
anterior (dupa achizitia terenurilor companiei engleze), dezvoltare prezentad in planul Hartley ca un cartier
de sine statator. Catre vest dezvoltarea este limitata de santul orasului si, ulterior, de calea ferata si
Bulevardul Regina Maria (actualul Mamaia). Catre Nord, in mod asemadnator separatia este limita
santului/bulevardului.

Limita esticd a avansat pe mdsura ce proiectul general al cartierului a fost detaliat. Cuprinderea initiala
nu includea lotul destul de mare al Spitalului Comunal dar treptat, zona rezidentiala a preluat foarte mult
din acest teren.

Lotizarea din estul Sdlii Sporturilor nu este inclusd in aceasta zona deoarece este extrem de tarzie si este
o varianta extremd de compromis in dezvoltarea orasului. Considerdm cd aceastd zona ramane in
continuare in zona de interes a centrului civic din anii 1950.

Elementul de unitate si coerenta a cartierului este parcelarul si reteaua de strazi. Perioada de
constructie este cuprinsa intre 1880 si 1915 cu mici exceptii.

La nivelul orasului, desi zona de studiu este limitata prin tema de studiu a PUZ consideram ca ZIR
respectiv ar trebui sa includa si terenurile cuprinse intre actualul PUZ si bulevardele I.G. Duca si
Mamaia.

Fondul construit in ZIR are standarde de proiectare arhitecturala ridicate. Foarte multe cladiri sunt
valoroase prin definirea precisa a functiunilor, prin standardele de decoratie acolo unde este cazul,
prin claritatea partiului si a volumetriei. Alaturi de zona peninsulara care insa a fost mult mai afectata
de interventiile din perioada comunista si de dupa, constituie rezervorul de resursa arhitecturala istorica
a orasului.
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a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totala sau partiald, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiala a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificdri ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricdror interventi;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a. din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, cdrti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmdatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
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fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),

se vor elimina elementele de tip parazitar;
Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhivad); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.
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Locuinte individuale cu un regim de inaltime de maxim P+1 niveluri;

Locuinte in regim de cazare;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.

Functiuni comerciale (comert de proximitate)

Alimentatie publica;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,
Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc,

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

Locuinte cu maxim doud unitdti locative pe lot;
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

Locuire colectiva cu mai mult de doua unitati locative pe lot, cu un regim de indltime mai mare de P+1.
Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice individuale pe lot;
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Constructii provizorii de orice natura;

Depozitare;

Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectdrii sau stocdrii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice (inclusiv
depozitare cereale, fdina de cereale, zahar cristalizat, paste fainoase si alte articole de bacanie
ambalate in pungi, etc. );

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Lucrdri de terasament de natura 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;

Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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Este obligatorie conservarea parcelarului si a aliniamentului istoric. Parcelele edificate la momentul
elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul desfasurdrii activitatilor in
constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de
Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale constructiilor deja existente, se poate edifica o
noua constructie doar daca lotul are o suprafata minima de 75 mp (fara a se admite divizarea loturilor
existente). Se admit operatiunile de comasarea loturilor realizate in baza Planului de alipire, anexa la
prezentul Regulament, in vederea conservdrii parcelarului istoric si a revenirii la situatia proiectata initial.

SUBZONAA
75mp Regim insiruit P+1(7,5m la cornisa)
120mp 8m Regim insiruit / cuplat  P+1(7,5m la cornisd)
SUBZONA A’
75mp Regim insiruit P+1(7,5m la cornisa)
150mp 10m Regim insiruit / cuplat ~ P+1(7,5m la cornisa)

Nu se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu exceptia situatiilor in care:
- se propune revenirea la parcelarul istoric, documentat printr-un studiu istoric la nivel de imobil
- pentru parcelele aflate intre strazile Siretului (la vest), General Manu (la est), Abdulachim
Chiazim (la nord) si Sarmizegetusa (la sud) care au deschideri cuprinse intre 5,00m si 6,00m la
strazile Dimitrie Bolintineanu, Decebal, Dacia si Sarmizegetusa, in imposibilitatea mobilarii
corespunzatoare a parcelelor se admite operatiunea de comasare a acestora in vederea atingerii
deschiderii si suprafetei minime a parcelelor construibile mentionate mai sus.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Se impune amplasarea imobilelor nou construite pe aliniament, in front continuu (inchis) sau discontinuu.
Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fiingradit.

[ ] FOND CONSTRUIT EXISTENT
I o INSERTININ TESUT

F----] aUNIAMENT

Imagine. Sursa: autori

Se impune respectarea racorddrii atat la nivelul parterului cat si la nivelul etajelor superioare. Se
recomanda amplasarea golurilor de intrare si de ferestre pe peretele rezultat.

La nivelul parterului orientat catre strada nu se admit goluri pentru usi de garaj si nici fatade oarbe.
Se impune un procent minim de goluri transparente la nivelul fatadei amplasate pe aliniament de 30%.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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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.

Se admite construirea in regim insiruit si cuplat (in cazul in care vecinul este retras de la limita laterala
si prezinta ferestre de vedere cdtre acesta) cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin viitoarele studii istorice individuale elaborate la nivel de imobil.

Se admite amplasarea retras sau alipit la calcan pe limitele laterale si posterioare ale parcelei,
indiferent de modul in care sunt amplasati vecinii. Ca exceptie, se impune retragerea la limita de
proprietate (laterald sau posterioard) cu minim 2m in cazul in care pe respectiva limitd vecinul are
amplasate ferestre de vedere.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 3 m.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Datorita geometriei loturilor este imposibild asigurarea unui acces pe lot dimensionat conform legislatiei
aflate in vigoare. Nu este obligatorie asigurarea accesului carosabil pe lot. in cazul in care acesta se
realizeaza, dimensiunea acestuia este minim 2,50m.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de un acces pietonal la o circulatie publica.

Nu este obligatorie asigurarea locurilor pe parcare pe lot, fiind admise realizarea de functiuni fara
asigurarea numarului minim de locuri de parcare prevazut in regulamente superioare sau normative.
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Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare,

spatii verzi sau piste pentru biciclete.

In cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza in parcari la sol. Se interzic parcarile la nivelul demisolurilor si

subsolurilor care au acces cu rampa cu exceptia amenajarii lifturilor pentru masini.

Nu se admite amplasarea garajelor la nivelul fatadei principale dispuse pe aliniament.

Regimul maxim de inaltime admis este de P+1 niveluri.

in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei clidiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de indltime reglementat de P+1 niveluri (echivalentul a
7,5 m masurati la cornisd), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de inaltime de P+1
niveluri (7,5 m).

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat de P+1 niveluri (echivalentul a
7,5 m masurati la cornisd), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de indltime de P+1
niveluri (7,5 m).

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud cl&diri cu valoare arhitecturald de inaltimi
diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distantd de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturald cu indltime mai
mare.

« in cazul alinierii fata de casa scdrii ale imobilelor cu valoare arhitecturala moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aibd cota
indltimii mai mare (minim 2,00m).

Imobile cu valoare istorica

interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform legislatiei
in vigoare.
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= se interzice desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice, interventiile vor fi de tip reabilitare;

= interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune Tn mod obligatoriu Tn cazul
oricdror interventii;

» Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor
elimina elementele de tip parazitar;

= Pentru imobilele propuse spre clasare, autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor
de clasare ale acestor cladiri, in colaborare cu DJC Constanta

= Cromatica clddirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor
imediate, urmdrind o buna integrare in context. Cromatica imobilelor valoroase (monumente istorice,
imobile protejate prin prezenta documentatie sau imobile propuse spre clasare in LMI), imobile
identificate conform studiului istoric aferent, se va stabili in baza unui studiu istoric la nivel de obiect
(pentru fiecare lot in parte), ce va cuprinde si o cercetare de parament.

= Se mentine tipul de acoperire original.

Imobile noi:
Aspectul general al constructiilor
. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;
. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparenta, piatrd, lemn, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea
culoarea naturald, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
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Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica
(accente) sunt permise culori saturate, cu conditia ca acestea sa nu depdseasca 30% din suprafata
fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte
elemente constructive, decorative sau volumetrice etc .

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre exterior, cu exceptia cazurilor bine argumentate
compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

Acoperire

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa.

in cazul amenajirii teraselor circulabile, se admite cu posibilitatea amenajdrii acestora ca terase
circulabile, terase verzi etc.

in cazul realizdrii teraselor circulabile, zona de acces pe acestea (ce cuprinde liftul/casa scirii) va avea
suprafata egala cu maxim 20% din totalul suprafetei terasei, fara posibilitati de extindere a acestora sau
de inchidere a teraselor.

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

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca elemente
de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal. Acestea vor fi amplasate pe maximum
20% din suprafata. in cazul balcoanelor, acestea nu vor putea fi inchise si nu vor depdsi planul
fatadelor amplasate pe aliniament cu mai mult de 90cm.

Este strict interzisd 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.

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

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.
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Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul
public.

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

Fiecare parcelda va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Nu se impune asigurarea unei suprafete minime de spatii verzi la sol pentru parcelele cu o adancime
mai mica de 15m sau cu o suprafata totala mai mica de 100m.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 15% din suprafata totald a
parcelei la nivelul solului, pentru parcelele cu o adancime a parcelei mai mare sau egala cu 15m. Aceasta
suprafata poate fi completata de terase verzi, parcdri realizate din dale inierbate sau alte tipuri de
paviment, sau fatade verzi.

In cazul realizarii acoperiri in sistem de terasa se impune completarea suprafetei minime de spatiu
verde de la nivelul solului cu un procent de 15% la nivelul acestora.

» Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela,
indiferent de indltimea acestora.

» imprejmuirile noi de la strad3 vor avea o inaltime cuprinsa intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m
si vor fi realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu intre in conflict cu imprejmuirile cu
care se invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

» Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparenta, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

» Imprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafata opaca (plind) ce nu va depdsi 30%
din totalul imprejmuirii.
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suprafata
’, suprafata permeabila ’, suprafata permeabila permeabild
i 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 florald etc.

imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea inaltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;

Pe durata executdrii lucrdrilor de construire, conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise

imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace

din structura metalica, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului.

SUBZONAA

POT max=80% (pentru parcele cu adancimea parcelei mai mare de 15m sau cu o suprafata mai mare
de 100mp)
POT max=100% (pentru parcele cu adancimea parcelei mai mica de 15m sau cu o suprafata mai mica
de 100mp)

SUBZONA A’

POT max=80% (pentru parcele cu adancimea parcelei mai mare de 15m sau cu o suprafata mai mare
de 100mp)
POT max=100% (pentru parcele cu adancimea parcelei mai mica de 15m sau cu o suprafata mai mica
de 100mp)
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« CUTMAX=1,5

in cazul alinierii unui imobil nou construit la cornisa imobilelor cu valoare arhitecturald cu o indltime mai
mare decdt regimul maxim de indltime reglementat, de P+1 niveluri, echivalentul a 7,5m mdsurati la
cornisa, se admite o crestere a CUT pdna la 2,5.

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totald sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

= Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricdror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

= Se interzice demolarea totala sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a. din Legea
50/1997;

= Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

» Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.
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Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor clddiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicari ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
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protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Locuinte cu un regim de inaltime de maxim P+2 niveluri;

Locuinte in regim de cazare;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.

Functiuni comerciale (comert de proximitate);

Alimentatie publica;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,
Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc,

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentarg,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.)

Locuinte cu maxim doud unitdti locative pe lot;

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

Functiuni si activitdti de educatie sau formare profesionald sau asociate acestora, cu conditia ca
acestea sa beneficieze de o suprafatd de teren conform normelor specifice, in functie de tipul
activitatii.

Locuire colectiva cu mai mult de doua unitdti locative pe lot cu un regim de indltime mai mare de P+1.
Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice individuale pe lot;
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Constructii provizorii de orice natura;

Depozitare;

Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectdrii sau stocdrii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice (inclusiv
depozitare cereale, fdina de cereale, zahar cristalizat, paste fainoase si alte articole de bacanie
ambalate in pungj, etc. );

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
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= Functiuni mari generatoare de trafic;

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

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

~

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale
constructiilor deja existente, se poate edifica o noua constructie doar dacad lotul are o suprafata minima
de 150 mp. Se admit operatiunile de comasarea loturilor realizate in baza Planului de alipire, anexa la
prezentul Regulament, in vederea conservdrii parcelarului istoric si a revenirii la situatia proiectata initial.

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

150mp Regim insiruit P+2 (10m la cornisa)
200mp 14m Regim cuplat /insiruit ~ P+2 (10m la cornisa)
250mp 16mp Regim izolat / cuplat P+2 (10m la cornisa)

Este obligatorie conservarea parcelarului si a aliniamentului istoric. Nu se admit operatiuni de
divizare sau comasare a parcelelor, cu exceptia situatiei in care se propune revenirea la parcelarul
istoric;

Pentru loturile cu suprafata mai mare de 150mp, se admit refatadizari ale imobilelor existente,
indiferent de valoarea indicatorilor POT si CUT.

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

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 24/233



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

PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"
Se impune amplasarea imobilelor nou construite pe aliniament, in front continuu (inchis) sau
discontinuu.
Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara

pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fiingradit.

[ ] FOND CONSTRUIT EXISTENT
I o INSERTININ TESUT

F----] AUNIAMENT

Imagine. Sursa: autori

in cazul cupl&rii la un imobil valoros (identificat prin prezentul studiu se admite retragerea fata de
aliniament si se impune respectarea alinierii la acesta.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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B CLADIRI VALOROASE CE NECESITA PROTECTIE PRIN PUZ

[ CLADIRI VALOROASE CE TREBUIE READUSE LA FORMA ORIGINALA
[ | FOND CONSTRUIT FARA VALOARE

I NO!INSERTIN TESUT

[] PARCELAR ISTORIC MENTINUT (CF. PLANULUI DOBRESCU 1915)

1 1+ OPERATIUNI DE COMASARE DE RESTITUIRE A PARCELARULUI ISTORIC

S EDIFICABIL PROPUS
F—— ALINIAMENT
ALINIERE PROPUSA

Imagine. Sursa: autori

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.

Se admite construirea in regim insiruit si cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin viitoarele studii istorice individuale elaborate la nivel de imobil.

- In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depdsi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinatd si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisd/atic, dar nu mai putin de 3m.
Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toata lungimea acestuia, dar daca acesta are un
regim de indltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase, retragerea
va fi egala cu jumdtate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3m. Retragerea poate fi
redusa la 2m, atunci cand, in urma aplicarii conditiilor pentru retragere fata de latura laterala opusa nu
se poate asigura un front construit de minimum 7m Iatime pe un regim de indltime cel putin P+1

- Este admisa realizare etajelor retrase fatd de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterald a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 dinindltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Pentru imobilele cu adancimea peste 15m se impune retragerea de la limita posterioara a parcelei cu
jumatate din inaltimea cladirii nou propuse, dar nu cu mai putin de 3m.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 3 m.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o circulatie carosabila publicd. Nu
este obligatorie asigurarea accesului carosabil pe lot. in cazul in care acesta se realizeazi,
dimensiunea acestuia este minim 2,50m.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Pentru imobilele deja constituite se pastreaza situatia existenta, fara obligativitatea asigurdrii unui loc de
parcare la nivelul parcelei.

Pentru imobilele nou construite, in cazul in care geometria loturilor le permite acest lucru, stationarea
autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei. Altfel, stationarea se va asigura numai in locuri special amenajate, fiind interzisa
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stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau
piste pentru biciclete.

In cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza in parcdri la sol. Se interzic parcarile la nivelul demisolurilor

si subsolurilor care au acces cu rampa cu exceptia amenajarii lifturilor pentru masini.

Nu se admite amplasarea garajelor la nivelul fatadei principale pe aliniament.

Regimul maxim de inaltime admis este de P+2 niveluri.

in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei clidiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2 niveluri (echivalentul a
10 m masurati la cornisd), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distantd de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de inaltime de P+2
niveluri (10 m).

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2 niveluri (echivalentul a
10 m masurati la cornisd), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de indltime de P+2
niveluri (10 m).

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud cl&diri cu valoare arhitecturald de inaltimi
diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distantd de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturald cu indltime mai
mare.

« in cazul alinierii fata de casa scdrii ale imobilelor cu valoare arhitecturala moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aibd cota
indltimii mai mare (minim 2,00m).

Imobile cu valoare istorica

interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform legislatiei
in vigoare.

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 28/233


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

g r.q
PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

se interzice desfiintarea totala sau partiald, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice, interventiile vor fi de tip reabilitare;

interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune Tn mod obligatoriu Tn cazul
oricdror interventii;

Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor
elimina elementele de tip parazitar;

Pentru imobilele propuse spre clasare, autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor
de clasare ale acestor cladiri, in colaborare cu DJC Constanta

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatadtilor
imediate, urmdrind o buna integrare in context. Cromatica imobilelor valoroase (monumente istorice,
imobile protejate prin prezenta documentatie sau imobile propuse spre clasare in LMI), imobile
identificate conform studiului istoric aferent, se va stabili in baza unui studiu istoric la nivel de obiect
(pentru fiecare lot in parte), ce va cuprinde si o cercetare de parament.

Imobile noi:

Aspectul general al constructiilor

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;

Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singura culoare ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;
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Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica
(accente) sunt permise culori saturate, cu conditia ca acestea sa nu depaseasca 30% din suprafata
fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte
elemente constructive, decorative sau volumetrice etc .

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 ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre exterior, cu exceptia cazurilor bine argumentate
compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

Acoperire

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa.

in cazul amenajirii teraselor circulabile, se admite cu posibilitatea amenajirii acestora ca terase
circulabile, terase verzi etc.

In cazul realizdrii teraselor circulabile, zona de acces pe acestea (ce cuprinde liftul/casa scarii) va avea
suprafata egala cu maxim 20% din totalul suprafetei terasei, fara posibilitdti de extindere a acestora sau
de inchidere a teraselor.

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

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca elemente
de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal. Acestea vor fi amplasate pe maximum
20% din suprafata. in cazul balcoanelor, acestea nu vor putea fi inchise si nu vor depasi planul
fatadelor amplasate pe aliniament cu mai mult de 90cm.

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.
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Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla. Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila (aeriana) a cablurilor CATV. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la
nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 20% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

» Imprejmuirile la stradd vor avea o indltime cuprinsa intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

» Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: cdramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

— suprafata
suprafata permeabila suprafata permeabila permeabild

« Imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.
» Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;

Se vor pastra imprejmuirile istorice identificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela.
SECTIUNEA III: POSIBILITE\'[I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

«  POT max=60%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

« CUT MAX=1,8

In cazul alinierii unui imobil nou construit la cornisa imobilelor cu valoare arhitecturald cu o indltime mai
mare decat regimul maxim de inaltime reglementat, de P+2 niveluri, echivalentul a 10m mdsurati la
cornisd, se admite o crestere a CUT pénd la 2,5.

ZRL2b3_ZIR1 (ZF11_ZRS32) - subzona locuintelor individuale cu regim de inaltime maxim P+2

amplasate pe un parcelar de dimensiuni ample fragmentat fata de planul initial al cartierului

PREVEDERI GENERALE

a) Imobilele clasate LMI 2015:
= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totald sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in
colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:
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Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Locuinte cu un regim de inaltime de maxim P+2 niveluri;

Locuinte in regim de cazare;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.

Functiuni comerciale (comert de proximitate);

Alimentatie publica;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,
Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc,

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.)
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= Locuinte cu maxim trei unitati locative pe lot;

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

= Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora, cu conditia ca
acestea sa beneficieze de o suprafatd de teren conform normelor specifice, in functie de tipul
activitatii.

= Locuire colectiva cu mai mult de trei unitdti locative pe lot cu un regim de inaltime mai mare de P+2.

= Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice individuale pe lot;

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

= Constructii provizorii de orice natura;

» Depozitare;

= Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

» Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice (inclusiv
depozitare cereale, fdina de cereale, zahar cristalizat, paste fainoase si alte articole de bacanie
ambalate in pungi, etc. );

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

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

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. in
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale
constructiilor deja existente, se poate edifica o noua constructie doar daca lotul are o suprafata

minima de 150 mp.

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 35/233


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

agra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

150mp Regim insiruit P+2 (10m la cornisa)
200mp 12m Regim insiruit/cuplat P+2 (10m la cornisa)
250mp 16mp Regim cuplat/izolat P+2 (10m la cornisa)

Se admit operatiunile de comasarea loturilor in vederea atingerii suprafetelor si deschiderilor minime
reglementate.

Nu se admit operatiunile de comasare ale loturilor in cazurile in care suprafata totala a lotului
rezultat depaseste suprafata de 500 mp.

Pentru loturile cu suprafata mai mare de 150mp, se admit refatadizari ale imobilelor, indiferent de
valoarea indicatorilor POT si CUT. Pentru orice operatiune de extindere a unui imobil, se impune
respectarea indicatorului CUT stabilit la nivelul subzonei, indiferent de POT-ul rezultat. Pentru orice
operatiune de edificare a unui nou imobil se impune respectarea indicatorilor POT si CUT.

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

Se impune amplasarea imobilelor nou construite pe aliniament, in front continuu (inchis).

Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fi ingradit.
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[ ] FOND CONSTRUIT EXISTENT
I o1 INSERTIIN TESUT

F----] AUNIAMENT

Imagine. Sursa: autori

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FI-\TIK DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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.

Se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin studii istorice la nivel de lot, realizate ulterior.
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Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- Tn cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fard ferestre de luming, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depasi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinatd si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
3,50m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toata lungimea acestuia, dar dacd acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egala cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3m.
Retragerea poate fi redusa la 2m, atunci cand, in urma aplicdrii conditiilor pentru retragere fata de
latura laterala opusa nu se poate asigura un front construit de minimum 7m latime pe un regim de
inaltime cel putin P+1

- Este admisa realizare etajelor retrase fatd de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Pentru imobilele cu adancimea peste 15m se impune retragerea de la limita posterioara a parcelei cu
jumatate din inaltimea cladirii nou propuse, dar nu cu mai putin de 3m.

Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 3 m.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o circulatie carosabila publica.
Dimensiunea minima a accesului carosabil pe lot va fi de 2,5m.
Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.
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Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisda stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.

Se interzic parcdrile la nivelul demisolurilor si subsolurilor care au acces cu rampa cu exceptia amenajarii
lifturilor pentru masini.

Nu se admite amplasarea garajelor la nivelul fatadei principale pe aliniament.

Regimul maxim de inaltime admis este de P+2 niveluri.

in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2 niveluri (echivalentul a
10 m masurati la cornisd), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distantda de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de inaltime de P+2
niveluri (10 m).

» In cazul amplasrii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2 niveluri (echivalentul a
10 m masurati la cornisa), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de indltime de P+2
niveluri (10 m).

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud clddiri cu valoare arhitecturald de inltimi
diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distantd de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturald cu indltime mai
mare.

» In cazul alinierii fatd de casa scarii ale imobilelor cu valoare arhitecturald moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aiba cota
inaltimii mai mare (minim 2,00m).

Imobile cu valoare istorica
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= interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform legislatiei
in vigoare.

» se interzice desfiintarea totala sau partiald, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice, interventiile vor fi de tip reabilitare;

= interventiile asupra acestor clddiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune Tn mod obligatoriu Tn cazul
oricdror interventii;

= Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor
elimina elementele de tip parazitar;

= Pentru imobilele propuse spre clasare, autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor
de clasare ale acestor cladiri, in colaborare cu DJC Constanta

= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor
imediate, urmarind o buna integrare in context. Cromatica imobilelor valoroase (monumente istorice,
imobile protejate prin prezenta documentatie sau imobile propuse spre clasare in LMI), imobile
identificate conform studiului istoric aferent, se va stabili in baza unui studiu istoric la nivel de obiect
(pentru fiecare lot in parte), ce va cuprinde si o cercetare de parament.

= Se mentine tipul de acoperire original.

Imobile noi:
Aspectul general al constructiilor

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;
. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul

general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
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Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

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

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica
(accente) sunt permise culori saturate, cu conditia ca acestea sa nu depaseasca 30% din suprafata
fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte
elemente constructive, decorative sau volumetrice etc .

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 ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpartite in ochiuri spre exterior, cu exceptia cazurilor bine argumentate
compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

Acoperire

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa.

in cazul amenajirii teraselor circulabile, se admite cu posibilitatea amenajirii acestora ca terase
circulabile, terase verzi etc.

In cazul realizdrii teraselor circulabile, zona de acces pe acestea (ce cuprinde liftul/casa scarii) va avea
suprafata egala cu maxim 20% din totalul suprafetei terasei, fara posibilitdti de extindere a acestora sau
de inchidere a teraselor.

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

in cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca elemente
de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal. Acestea vor fi amplasate pe maximum
20% din suprafata. in cazul balcoanelor, acestea nu vor putea fi inchise si nu vor depasi planul
fatadelor amplasate pe aliniament cu mai mult de 90cm.

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectadrii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 20% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

» Imprejmuirile la stradd vor avea o indltime cuprinsa intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

» Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

« Imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea inaltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

» Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;
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Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela

POT max=60%

CUT MAX=1,8

a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totald sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totald sau partialda a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 43/233


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

g r.Cl
PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sd nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;
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in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Locuinte cu un regim de inaltime de maxim P+2 niveluri;

Locuinte in regim de cazare;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.

Functiuni comerciale (comert de proximitate)

Alimentatie publica;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,
Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
Si tratament etc,

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

Locuinte cu maxim doua unitdti locative pe lot;
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

Locuire colectiva cu mai mult de doua unitdti locative pe lot cu un regim de inaltime mai mare de P+1.
Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice individuale pe lot;
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Constructii provizorii de orice natura;

Depozitare;

Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectdrii sau stocdrii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;
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» Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice (inclusiv
depozitare cereale, faina de cereale, zahdr cristalizat, paste fdainoase si alte articole de bacdnie
ambalate in pungi, etc. );

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

» Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activititilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale
constructiilor deja existente, se poate edifica 0 noua constructie doar daca lotul are o suprafata
minima de 180 mp. Se admit operatiunile de comasarea loturilor realizate in baza Planului de alipire,
anexa la prezentul Regulament, in vederea conservdrii parcelarului istoric si a revenirii la situatia
proiectatd initial.

Suprafata minima Deschiderea minima la |Regim de construire Regim de inaltime

strada

180mp Regim insiruit P+2 (10m la cornisa)

300mp 12m Regim cuplat /insiruit ~ P+2 (10 m la cornisa)

Este obligatorie conservarea parcelarului si a aliniamentului istoric. Nu se admit operatiuni de divizare
sau comasare a parcelelor, cu exceptia situatie in care se propune revenirea la parcelarul istoric.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza alinierea actuala. Pentru
imobilele nou-construite, se impune amplasarea la nivelul aliniamentului, in front continuu (inchis) sau
discontinuu (deschis).

Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fiingradit

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.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza alinierea actuala. Pentru
imobilele nou-construite, se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii
calcanelor existente si respectiv contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Nu vor fi
luate in considerare corpurile de cladire parazitare (de tip garaje, anexe etc.), identificate prin studii
istorice ulterioare, realizate de cdtre experti atestati MC.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- in cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depasi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinatd si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumdtate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
3,50m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de inaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament. Se permite
construirea de curti de lumina cu conditia ca acestea sa aiba lungimea si adancimea minima egala cu
jumatate din inaltimea cladirii propuse, dar nu mai putin de 3m.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase, retragerea
imobilului nou propus va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3,50m.

- Este admisa realizarea etajelor retrase fata de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din indltimea la cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
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astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 dinindltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
indltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 10 metri, pentru parcelele cu adancimea mai
mare de 25m. in caz contrar, distanta dintre cladirea nou propusa si limita posterioara de proprietate
nu va fi mai mica de 5 metri.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 5 m.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o circulatie carosabila publica.
Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Pentru imobilele deja constituite se pastreaza situatia existenta, fara obligativitatea asigurarii unui loc de
parcare la nivelul parcelei.

Pentru imobilele nou construite, in cazul in care geometria loturilor le permite acest lucru, stationarea
autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei. Altfel, stationarea se va asigura numai in locuri special amenajate, fiind interzisa
stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste
pentru biciclete.

In cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza in parcari la sol. Se interzic parcarile la nivelul demisolurilor si
subsolurilor care au acces cu rampa cu exceptia amenajarii lifturilor pentru masini.

Nu se admite amplasarea garajelor la nivelul fatadei principale pe aliniament.

Regimul maxim de indltime admis este de P+2 niveluri.
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in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasrii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2 niveluri (echivalentul a
10 m masurati la cornisa), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de indltime de P+2
niveluri (10 m).

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2 niveluri (echivalentul a
10 m masurati la cornisd), se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare
arhitecturala pe o distantd de 3m, iar apoi respectarea regimului maxim de inaltime de P+2
niveluri (10 m).

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud cl&diri cu valoare arhitecturald de inltimi
diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distanta de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala cu indltime mai
mare.

» In cazul alinierii fatd de casa scarii ale imobilelor cu valoare arhitecturald moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aiba cota
indltimii mai mare (minim 2,00m).

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;
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Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

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

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

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
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(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a

constructiei in care se afla.
Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 25% din suprafata totala a

parcelei la nivelul solului, in cazul parcelelor cu deschiderea la strada mai mica de 12m sau cu adancimea
parcelei mai micd de 20m. in caz contrar, va fi asigurata o suprafata de spatii verzi si plante pe o
suprafata egala cu minimum 30% din suprafata totala a parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata

poate fi completata de terase verzi, parcari realizate din dale inierbate sau alte tipuri de paviment, sau
fatade verzi.

imprejmuirile la strada vor avea o indltime cuprinsd intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa fine in concordanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: cdramida aparenta, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;

Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de imobil,
realizate de experti atestati MC.
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»  POT max=50% pentru parcelele cu o deschidere mai mare de 12m
» POT max=60% pentru parcelele cu o deschidere mai mica de 12m.

» CUTMAX=1,5

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

= Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricdror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

= Se interzice demolarea totald sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea
50/1991;

= Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;
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Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor clddiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fard ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicari ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.
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Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhivda se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Locuinte cu un regim de inaltime de maxim P+2+3R niveluri;

Locuinte in regim de cazare;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.

Functiuni comerciale (comert de proximitate)

Alimentatie publica;

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,
Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc,

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.)

Parcaje la nivelul solului;

Locuinte cu maxim trei unitati locative pe lot;

Structuri de cazare, care sa cuprinda cel mult de 4 spatii de cazare;

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

Locuire colectiva cu regim de indltime mai mare de P+2+3R

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice de imobil, realizate de
un expert MC;

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

Constructii provizorii de orice natura;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 54/233


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

agra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

= Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

» Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice (inclusiv
depozitare cereale, fdina de cereale, zahar cristalizat, paste fainoase si alte articole de bacanie
ambalate in pungi, etc. );

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

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

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

~

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfisurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. in
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale
constructiilor deja existente, se poate edifica o noua constructie doar daca lotul are o suprafata
minima de 300mp.

Pentru cladirile cu valoare identificate prin studiul istoric, parcela minima admisa este de 150mp, pentru
care se admit operatiuni de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice (decoratii, forma,
goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi istorice, de arhivd) in
vederea revenirii la aspectul original al cladirii.

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

300 mp Regim cuplat/izolat P+2+1R

Este obligatorie conservarea parcelarului si a aliniamentului istoric. Nu se admit operatiuni de
divizare sau comasare a parcelelor, cu exceptia situatie in care se propune revenirea la parcelarul
istoric;

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza alinierea actuala. Pentru
imobilele nou-construite, se impune amplasarea la nivelul aliniamentului, in front continuu (inchis) sau
discontinuu (deschis).

Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fiingradit.

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.

Se admite construirea in regim insiruit cuplat sau izolat, cu conditia acoperirii calcanelor existente si
respectiv contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele
laterale cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire
parazitare, identificate ca atare printr-un studiul istoric de imobil, realizat de catre un expert MC.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- in cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depasi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinatd si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumdtate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
3,50m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase, retragerea
va fi egald cu jumadtate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3m.
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- Este admisa realizare etajelor retrase fatd de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
indltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 7 metri.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 3,5 m.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de un acces la o circulatie carosabila publica.
Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

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.

In cadrul loturilor, parcarile se pot organiza si in parcari subterane respectiv la nivelul demisolui sau

subsolului, sau la nivelul anexelor. Nu se admite amplasarea garajelor la nivelul fatadei principale pe
aliniament.

Regimul maxim de inaltime admis este de P+2+3R niveluri.

in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
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pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasrii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de inaltime reglementat de P+2+3R niveluri, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de indltime de P+2+3R niveluri.

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei clidiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2+3R niveluri, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de indltime de P+2+3R niveluri.

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud clddiri cu valoare arhitecturald de inltimi
diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distantd de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturald cu indltime mai
mare.

» In cazul alinierii fatd de casa scarii ale imobilelor cu valoare arhitecturald moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aiba cota
inaltimii mai mare (minim 2,00m).

» In cazul parcelelor de colt, se admite, doar la colturile strizilor, realizarea unui element
arhitectural care poate depasi cu 3,0 m indltimea maxima verticala desfasurat pe cel mult o
treime din lungimea fatadei.

Este admisa realizarea unui nivel retrase in gabarit pana la atingerea regimului maxim de inaltime de
P+2+3R (4 nivele), cu conditia retragerii acestuia in limitele unui arc de cerc cu raza de 3.0 metri
continuat cu tangenta sa la 45 grade;
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[ | FONDCONSTRUIT EXISTENT

I NOIINSERTININ TESUT

F----] ALINIAMENT

Imagine. Sursa: autori

Se admite construirea demisolui sau a subsolului, fara a impune realizarea acestora.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;
. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul

general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afla in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje
Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
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Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatadd, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

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

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

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.

in cazul parcérilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectadrii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 25% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

» Imprejmuirile la stradd vor avea o indltime cuprinsa intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa fie in concordanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

» Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

« Imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea inaltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

» Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;
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"m“’“:-

LTTEITIRAY

Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin studii istorice la nivel de imobil, realizate de un
expert atestat MC.

SECTIUNEA Il POSIBILITﬂTI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

«  POT max=60%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

» CUT MAX=2,3

ZRL2b7 _ZIR1 (ZF11_ZRS32) - subzona mixta locuintelor individuale cu regim de inaltime

maxim P+2+3R amplasate in vecinatatea Bd. Tomis pe un parcelar de dimensiuni medii si mari
edificat dupa 1900

PREVEDERI GENERALE

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totald sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sd nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 63/233


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

g r.q
PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Locuinte;

Locuinte in regim de cazare;

Amenajari aferente imobilelor: cdi de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate,
imprejmuire.

Comert cu amdnuntul;

Alimentatie publica;

Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale, showroom-uri;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultanta, proiectare, design, tipdrire, multiplicare, formare
profesionald, asistenta tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie etc.);

Institutii, servicii si echipamente publice;

Centre comunitare;

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara,
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ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

= Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc, si de asistenta sociala;

= Functiuni culturale;

» Parcaje;

= Structuri de cazare, care sa cuprindd cel mult de 4 spatii de cazare;

= Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora, cu conditia ca
acestea sd dispuna de o suprafata de teren conform normelor specifice, in functie de tipul activitatii;

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

» Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice de imobil, realizate de
un expert MC;

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

= Constructii provizorii de orice natura;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

» Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice (inclusiv
depozitare cereale, fdina de cereale, zahar cristalizat, paste fainoase si alte articole de bacanie
ambalate in pungi, etc. );

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

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

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari.
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Este obligatorie conservarea parcelarului si a aliniamentului istoric. Parcelele edificate la momentul
elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul desfasurdrii activitatilor in
constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de
Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale constructiilor deja existente, pentru loturile cu
deschidere la strada Tudor Vladimirescu se poate edifica o noud constructie doar dacd lotul are o
suprafata minima de 450 mp. Se admit operatiunile de comasarea loturilor realizate in baza Planului
de alipire, anexa la prezentul Regulament, in vederea conservarii parcelarului istoric si a revenirii la
situatia proiectata initial. Pentru cladirile cu valoare identificate prin studiul istoric, parcela minima
admisa este de 200 mp, pentru care se admit operatiuni de restaurare si refacere a aspectului /
elementelor istorice (decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti
postale, vederi istorice, de arhivd) in vederea revenirii la aspectul original al cladirii.

Pentru loturile cu deschidere la Bulevardul Tomis, in situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire
pentru constructii noi sau pentru extinderi ale constructiilor deja existente, se poate edifica o noua
constructie doar daca lotul are o suprafata minima de 450 mp. Se admit operatiunile de comasarea
loturilor realizate in baza Planului de alipire, anexa la prezentul Regulament, in vederea conservarii
parcelarului istoric si a revenirii la situatia proiectata initial.

Pentru loturile cu deschidere la strada Decebal, in situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire
pentru constructii noi sau pentru extinderi ale constructiilor deja existente, se poate edifica o noua
constructie doar daca lotul are o suprafata minima de 300 mp. Pentru cladirile valoroase, identificate
prin studiul istoric aferent PUZ, parcela minima admisa este de 170 mp, pentru care se admit
operatiuni de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice (decoratii, forma, goluri,
finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi istorice, de arhiva) in
vederea revenirii la aspectul original al cladirii.

Loturi cu deschidere la strada Tudor Vladimirescu

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

450mp Regim insiruit/cuplat/  P+2 *cu aliniere la
izolat cornisd fatd de imobilele
valoroase
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Loturi cu deschidere la strada Decebal

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

300 mp 15m Regim insiruit/cuplat/ P+2 cu aliniere la cornisd
izolat fatd de imobilele
valoroase

Loturi cu deschidere la Bulevardul Tomis

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

450 mp 15m Regim insiruit/cuplat/  P+2+3R* cu aliniere la
izolat cornisd fatd de imobilele
valoroase

Este obligatorie conservarea parcelarului si a aliniamentului istoric. Nu se admit operatiuni de
divizare a parcelatului istoric. Se admit operatiuni de comasare a parcelelor strict in cazul revenirii la
parcelarul istoric, acolo unde acest lucru este posibil, conform planului Anexa.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Se impune amplasarea imobilelor nou construite pe aliniamentul aferent strazilor Tudor Vladimirescu,
Decebal si Bulevardului Tomis, in front continuu (inchis) sau discontinuu (deschis).

Fata de aliniamentul format cu zona de educatie ZREI-ZIR1, se admite o retragere egala cu jumatate din
indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 8m, pentru parcelele cu adancimea mai mare sau egald cu 30m,
respectiv de 5m pentru loturile cu adancimea mai micad de 30m.

Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fi ingradit

Se permite retragerea constructiilor de aliniament in cazul alipirii acestora la o constructie cu valoare
arhitecturald, identificat prin studiul istoric aferent PUZ. n acest caz se impune alinierea la constructia
vecina.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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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.

Se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin studiul istoric.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depadsi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinata si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
3,00m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3,00m.

- Este admisa realizare etajelor retrase fata de limita laterala de proprietate in vederea respectarii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5 metri.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealaltd, se va respecta o
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distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 3,5 m.

Pentru cladirile existente si pentru imobilele propuse spre extindere se vor conserva accesurile actuale.
Pentru constructiile nou propuse, parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o
circulatie carosabila publica.

Pentru imobilele existente nu se impune stationarea autovehiculelor in interiorul parcelei, in cazul in
care geometria lotului nu permite acest lucru. Pentru constructiile noi, stationarea autovehiculelor
necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite 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.

In cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza atat in parcari la sol, cat in parcari subterane, la nivelurile
demisol sau subsol.

In cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza in parcdri la sol. Nu se admite amplasarea garajelor la
nivelul fatadei principale pe aliniament.

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, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Pentru loturile cu deschidere la strazile Tudor Vladimirescu si Decebal, regimul maxim de inaltime
admis este P+2 niveluri. Pentru loturile cu deschidere la Bulevardul Tomis, regimul maxim de
inaltime admis este P+2+3R.
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In cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasrii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de indltime reglementat (P+2/ P+2+3R), se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de inaltime (P+2/ P+2+3R).

In cazul amplasrii unui imobil nou construit adiacent unei clddiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat (P+2/ P+2+3R), se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de inaltime (P+2/ P+2+3R)

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud clddiri cu valoare arhitecturald de inltimi

diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distantd de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturald cu indltime mai
mare.

» In cazul alinierii fatd de casa scarii ale imobilelor cu valoare arhitecturald moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aiba cota
inaltimii mai mare (minim 2,00m).

» In cazul parcelelor de colt, se admite, doar la colturile strizilor, realizarea unui element
arhitectural care poate depasi cu 3,0 m indltimea maxima verticala desfasurat pe cel mult o
treime din lungimea fatadei.

Este admisa realizarea unui nivel retrase in gabarit pana la atingerea regimului maxim de inaltime de
P+2+3R (4 nivele), cu conditia retragerii acestuia in limitele unui arc de cerc cu raza de 3.0 metri
continuat cu tangenta sa la 45 grade;
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[ | FONDCONSTRUIT EXISTENT

I NOIINSERTININ TESUT

F----] ALINIAMENT

Imagine. Sursa: autori

Pentru parcelele construibile (conform prevederilor Art. 4 din prezentul regulament) cu deschidere la
Bulevardul Tomis se permite supraetajarea cladirilor fara valoare arhitecturala amplasate pe aliniamentul
bulevardului pentru a ajunge la regimul de indltime maxim admis de P+2+3R, cu conditia ca acestea sa
nu aducd vreun prejudiciul imobilelor valoroase din punct de vedere istorico-arhitectural (identificate
conform studiu istoric aferent PUZ)..

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;
. Aspectul clddirilor 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-
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vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

Acoperire

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa.

in cazul amenajirii teraselor circulabile, se admite cu posibilitatea amenajdrii acestora ca terase
circulabile, terase verzi etc.

in cazul realizdrii teraselor circulabile, zona de acces pe acestea (ce cuprinde liftul/casa scarii),
cumulata cu posibile copertine amenajate/alte sisteme de acoperire va avea suprafata egala cu
maxim 20% din totalul suprafetei terasei, fara posibilitati de extindere a acestora sau de inchidere a
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teraselor.

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

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

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

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

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a
constructiei in care se afla.

Fiecare parcelda va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 25% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

Se recomandda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile (solard, eoliand). Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.
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Se permite realizarea imprejmuirilor la nivelul strazilor Decebal si Tudor Vladimirescu. Fata de
bulevardul Mamaia, care are un caracter public, nu se impune realizarea imprejmuirilor.
imprejmuirile la strad3 vor avea o indltime cuprinsd intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, ce corespund standardelor de calitate in constructii;

Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafata permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;

Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela,
realizate de experti atestati MC.

POT max=65%

Nota: Pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate prin studiul istoric care au POT

actual mai mare ca 65% se va mentine situatia actuala.

Pentru loturile cu deschidere la strazile Tudor Vladimirescu si Decebal:
CUT MAX=1,95 mp ADC/mp teren

Pentru loturile cu deschidere la Bulevardul Tomis:
CUT MAX=2,2 mp ADC/mp teren
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Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

Lacasuri de cult;

Constructii adiacente ldcasurilor de cult pentru activitati sociale ale asociatiilor religioase (pavilioane,
foisoare etc.);

Spatii verzi si plantate.

Alei de acces cu conditia ca accesul principal sa evidentieze axul fostei strazi Grivita, iar celelalte
circulatii amenajate sa fie subordonate acestuia;

Capele mortuare cu conditia respectarii normelor specifice in vigoare;

Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului;
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= Puncte de colectare a 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
amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public.

= Suntinterzise toate functiunile care nu sunt compatibile cu functiunea de cult religios;

»  Cimitire;

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

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

» Panourilor pentru reclame sau alte elemente de publicitate;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

Suprafata minima de construire este de minim 2300 mp. Asupra parcelarului existent nu sunt permise
interventii de comasare sau divizare. Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii
isi pastreaza caracteristicile pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructia existenta sau pana la
demolarea constructiei.

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

Cladirile de cult se vor amplasa independent la nivelul lotului, respectand o retragere de minim 5m fata
de limita de proprietate.

Este permisa amplasarea constructiilor destinate activitatilor complementare bisericilor (capele

mortuare etc.) pe aliniament, cu urmatoarele conditii:

= acestea sa nu obstructioneze vizibilitatea catre lacasul de cult

= acestea sa fie integrate in imprejmuire si sd fie tratate la nivelul decoratiunilor intr-o maniera
complementara lacasului de cult.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public.
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Nu este cazul. Imobilul din care se constituie subzona nu dispune de limite laterale si posterioare de
proprietate.

Se mentine situatia existenta. Se permite realizarea de noi constructii in regim izolat cu conditia ca
acestea sd fie amplasate la o distantd cel putin 5 m, iar POT si CUT maxim sd nu fie depasite.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o stradd publica. Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in constructii
pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru
stingerea incendiului, ambulanta s.a.).

Nu se impune asigurarea locurilor de parcare la nivelul loturilor. Stationarea autovehiculelor se va face
doar in spatiile special amenajate ca locuri de parcare (parcari publice). in afara zonelor special
amenajate, se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent
acesteia pe toate circulatiile propuse prin PUZ.

indltimea maxim3 admisa a l3caselor de cult va fi de 25 metri regim de indltime de P/P+1 inalt. Pentru
constructiile complementare functiunii principale, indltimea maxima admisa la cornisa va fi de 5m,
echivalentul unui regim de inaltime P.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii. Sunt permise tratdrile cromatice care
respecta specificul constructiilor de cult. Este interzisa utilizarea materialelor nedurabile la finisarea
fatadelor. Este interzisa folosirea solutiilor de termoizolare a constructiilor pe baza de polistiren/
sistemelor termoizolante din polistiren.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a
constructiei in care se afla.

Lotul va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii
selective.

Se impune respectarea unor suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 40% din suprafata
parcele. Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale sau carosabile vor fi amenajate ca spatii verzi si
vor fi plantate cu minimum un arbore la fiecare 100 mp.

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

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sda 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 vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela.,
realizate de un expert MC.

» Imprejmuirile la stradd vor avea o indltime maxim& de 1,8m si vor fi realizate din materiale de buna
calitate, astfel incat sa nu fie in contrast cu imprejmuirile cu care se invecineaza si fatadele
constructiilor adiacente.

» Se impune realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafata permeabild)

» Imprejmuirile semi-permeabile vor putea dispune de o suprafata opaca (plind) ce nu va depdsi 30%
din totalul imprejmuirii.
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in cazul suprafetelor semi-permeabile se recomandd modelele geometrice simple (realizate din
elemente orizontale/verticale), evitandu-se formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile
de inspiratie florald etc.

Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;

POT max=30%

CUT volumetric maxim = 3 mc/mp

a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:
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Se interzice demolarea totald sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea
50/1997;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) s nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in
colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;
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= Sunt permise refunctionalizdrile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

= Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originald” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Toate unitatile de invatamant vor respecta normele, normativele de proiectare si legislatia specifica,
in vigoare, la momentul construirii.

Amplasarea unitatilor pentru ocrotirea, educarea, instruirea, odihna si recreerea copiilor si tinerilor
se face cu respectarea normelor privind protectia sanitara, prevazute in Ordinul Ministrului Sanatatii
nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare, in zone ferite de surse de poluare a atmosferei si
de zgomote, in afara arterelor de mare circulatie - avand orientarea ferestrelor salilor de grupa sau de
clasa, ale amfiteatrelor si ale dormitoarelor spre sud, sud-est, sud-vest, est sau vest, in functie de
zonele climatice.

= Unitati de invatamant (gradinitd, scoald, liceu);

= Servicii si echipamente publice;

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

= (Centre comunitare;

= Spatii verzi de loisir;

» (abine de pazg;

= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate Th ansamblul imobilului;
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= Sdli de sport sau alte echipamente sportive (terenuri de sport etc.), aferente unitatilor de invatamant,
cu conditia ca aceasta sa nu fie functiunea principald a imobilului.
= Spatii destinate parcarilor;

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

» Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

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

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

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

Se mentine structura cadastrala existenta. Nu se permit diviziuni sau comasari ale parcelelor,
mentinandu-se parcelarul istoric.

Pentru unitatile de tip scoald, liceu: Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 9000 mp,
avand deschiderea la strada de minim 100 metri si acces dintr-o circulatie principala.

Pentru unitatile de tip gradinita, cresa: suprafata minimad a loturilor destinate edificarii este de 1000
mp, avand deschiderea la strada de minim 30 metri.

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

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sa mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
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planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Amplasarea fata de limitele de proprietate se va face in functie de necesitatile temei program, cu
respectarea normelor de siguranta si protectie, inclusiv la incendiu. Pentru constructiile edificate la
momentul elaborarii prezentului regulament, se pastreaza alinierile actuale. Pentru orice alta
constructie, se impune o retragere de minim 5m fata de limita carosabila a strazii.

Pentru aliniamentele formate intre subzona ZRE_ZIR1 si subzonelel de locuire ZRL2B se admite o
retragere de minim 5 m.

in spatiile dintre limitele de proprietate si constructii se recomanda amenajarea de circulatii pietonale
sau spatii verzi. Este permisa realizarea subsolurilor pana la limita parcelei, cu urmatoarele conditii: (1)
acestea sa fie complet ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adica sa nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc si (2)
acestea sa respecte conditiile geotehnice, fara a prejudicia vecinatatea. Este permisa amplasarea
instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si fatada
constructiei (in cazul realizarii unei retrageri fata de aliniament), cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-
0 manierd de mobilier/instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul
public. Este permisa amplasarea cabinelor de paza intre spatiul dintre retragerea minima impusa si
limita de proprietate catre o circulatie publica.

Nu este cazul. Imobilele nu dispun de limitele laterale sau posterioare de proprietate.

Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. In cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distanta egala cu jumatate
din indltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 7m.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

= Constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.
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Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legald inscrisa in Cartea Funciara.

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

Nu se impune asigurarea locurilor de parcare la nivelul parcelei, unitatile educationale aflandu-se
in cadrul unui tesut istoric, cu o serie de restrictii spatiale (dimensiuni reduse ale loturilor).
Stationarea autovehiculelor necesare functiondrii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea autovehiculelor pe partea
carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru biciclete.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificarile
ulterioare.

Se pastreaza regimul de inaltime actual. Nu se admit supraetajari. Se admit mansardarile numai in
cazulin care aceasta operatiune se incadreaza si nu modifica geometria actuala a acoperisului.
Indltimea constructiilor noi nu va depasi indltimea cladirii principale de invitdmant identificate in
studiul istoric ca fiind valoroase. De asemenea, constructiile noi amplasate la aliniament nu vor
obstructiona vederile favorabile cdtre volumul si catre fatada principala a acestor constructi,
identificate printr-un studiu de amplasament realizat de un specialist acreditat MC.

inaltimea constructiilor noi nu va depdsi 10 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului si pand la nivelul aticului/cornisei. Regimul de indltime aferent acestei inaltimi maxime este
P+1, echivalentul a 2 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si
regimul maxim de inaltime.

Respectarea indltimii maxime admise, a regimului maxim admis de indltime si a numarului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Constructii cu valoare arhitecturala

interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform legislatiei
in vigoare
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Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul
oricdror interventii;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor
elimina elementele de tip parazitar (determinate prin studii istorice la nivel de imobil) ;

Pentru imobilele propuse spre clasare, autoritdtile deconcentrate (DJC Constanta) vor trata cu
prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, cu sprijinul autoritatii locale

Constructii fara valoare arhitecturala
Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda 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

Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cardmida
aparentd la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:

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

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;
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- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii

exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in

vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile

stridente;

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie

cromatica (accente) se vor folosi culori saturate. Aceste culori saturate nu vor depdsi 30% din

suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine,

console, alte elemente constructive sau decorative etc .

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in

campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din 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;

Sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat
functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Acoperire

Pentru imobilele noi, acoperirea se va realiza in terasa. Acestea, in functie de posibilitdtile
constructive pot fi amenajate ca:
« terase verzj;
» terase cu panouri foto-voltaice, in vederea reducerii costurilor aferente consumului de
energie electrica.

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

In cazul balcoanelor/logiilor din zidarie/beton/prefabricat, se recomanda tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;
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= Feroneriile si instalatiile exterioare (parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra
cromatic in imaginea de ansamblu a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

= Toate 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 domeniu public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

» 1n vederea adopt&rii 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 constructiilor noi
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la
sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile.

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se aflg;

= Suprafetele mineralizate aferente parcdrilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

= Zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a colectarii
selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa
fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice)

Pentru loturile sub 1500mp, se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde (cu rol
decorativ sau de protectie) echivalentul a 10% din suprafata totala a parcelei. Pentru restul loturilor,
se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie)
echivalentul a 25% din suprafata totala a parcelei.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.).

Se recomanda realizarea unor amenajari peisagistice speciale de gradini educationale si pedagogice, cu
dotari aferente specifice de relaxare in timpul pauzelor, de petrecere a timpului liber, dar si cu rol
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recuperatoriu, terapeutic, ocupational si educational, in cadrul tuturor unitdtilor pentru ocrotirea,
educarea, instruirea, odihna si recreerea copiilor si tinerilor. De asemenea, se recomandd amenajarea de
locuri de joaca pentru copii, a terenurilor de sport si fitness in aer liber, locuri de intalnire si evenimente,
precum si a unor zone pentru citit in aer liber/meditatie si studiu.

Este interzisa functionarea unitatilor pentru ocrotirea, educarea, instruirea, odihna si recreerea
copiilor si tinerilor fara gard imprejmuitor al terenului aferent. (Ordin MS nr. 1456/2020 art.4, alin.
(7)). Aceasta poate fi dublat de aliniamente verzi realizat din specii ne-alergenice de arbori si/sau
arbusti cu rol de protectie.

Tmprejmuirile pot fi inlocuite cu plantatii in cazuri justificate, in care se obtine acordul beneficiarului.
in cazul in carea acesta se realizeaza, imprejmuirea sitului scolar va fi de minim 2,4 m, conform
indicativului NP 010-2022 - Normativ privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor
pentru scoli si licee.

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

suprafata
’, suprafata permeabild ’» suprafata permeabild permeabild
4 ny —
suprafata opaca suprafata opaca suprafata
max. 30% >30% opaca > 30%

Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parcela. 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.

POTmax=35% pentru unitatile de tip scoal3, liceu
POTmax=50% pentru unitatile de tip gradinita, cresa
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CUTmax=1,1

ZIR2 - CENTRUL CIVIC AL ANILOR 1950 SI EXTENSIA
PIETONALA DIN PERIOADA CEAUSESCU

Primele interventii notabile in acest sens au loc incepdnd cu anii 1920, cdnd, in incinta Gradinii Publice, este
ridicat Liceul de Bdieti. In anii 1950, sub auspiciile Comitetului Judetean de Partid, Constanta cunoaste un val de
initiative arhitecturale ambitioase: Sala Sporturilor si  transformarea sdlii liceului in Teatrul de Operd isi fac

aparitia, zona Grddinii Publice devenind un platou pentru cele doud functiuni cultural-sportive. Prima bordare cu
blocuri se face pe Bulevardul Tomis, pe latura vesticd a Gradinii Publice.

In ciuda inertiilor realizate in perioada anilor 1950, orasul Constanta se distinge prin faptul cd numeroase
imobile din perioada antebelica sunt pdstrate intacte, un exemplu remarcabil fiind latura sudica a Gradinii
Publice, unde fatada strdzii este compusd preponderent din cladiri antebelice.

Este de subliniat faptul ca valoarea istoricd a zonei prevaleazd asupra celei arhitecturale sau urbanistice,
acestea din urmd fiind discutabile atat din prisma faptului cd este contestatd planificarea urbana initiala cat si
pentru ca programele de arhitetcura propuse se califica destul de putin pentru un centru de importanta
centrului Civic al Constantei.

= 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 etc.);

= Comert cu amanuntul;

= Alimentatie publica;

= Institutii, servicii si echipamente publice;

= Amenajdri aferente imobilelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate,
imprejmuire.

» Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale, showroom-uri;

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.);

= Functiuni turistice: unitati de cazare in regim hotelier (inclusiv apart-hotel), agentii de turism etc.;

= Centre comunitare;

= Functiuni medicale, de sanatate si asistenta sociala;

= Functiuni culturale;

= Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora, cu conditia ca
acestea sd dispuna de o suprafata de teren conform normelor specifice, in functie de tipul activitatii;

» Parcarila sol.

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

» Locuirea de orice tip;

= Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice ulterioare

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

= Constructii provizorii de orice natura;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri;
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Sunt construibile loturile care au o suprafata minima de 600 mp si acces dintr-o circulatie publica.

Pentru loturile care au o suprafata sub 600mp, se admit strict operatiuni de intretinere si refatadizare a
imobilelor.

Se impune refacerea traseului vechi al strazii Grivita, conform planurilor istorice. Astfel, orice interventie
asupra lotului identificat prin n.c. se va realiza cu conditia asigurarii unei zone de tip non-aedificandi/ sau
a unui parter liber, conform Plansei 2.1

Se admit operatiuni de divizare si de comasare a parcelelor cu scopul obtinerii unei parcele
construibile.

Aliniament = imita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Se mentine alinierea actuala la strazile Stefan cel Mare si Bulevardul Tomis. In cazul edificdrii unor noi
imobile sau supratejarii imobilelor actuale, se impune alinierea la zona rezervata refacerii vechiului traseu
al strazii Grivita.

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.

Se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin studiul istoric.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la

calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:
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- In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depadsi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinata si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
7,00m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 7,00m.

- Este admisa realizare etajelor retrase fata de limita laterala de proprietate in vederea respectarii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 7 metri.

Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile
lotului permit acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe
acelasi lot. in cazul in care nu existd alte prevederi clidirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se
vor putea dispune la o distantd egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin
de 3m.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o circulatie publica.
Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.
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Pentru imobilele edificate la momentul elaborarii documentatiei PUZ, se mentine regimul de inaltime
existent. Pentru imobile propuse spre edificare, regimul maxim de construire va fi P+5, cu asigurarea
conditiilor de nsorire prevdzute de OMS 119/2014 si a altor conditionari specifice fiecarui tip de
echipament.

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;
. Aspectul clddirilor 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;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpartite 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.;
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Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza);

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

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

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
fdcuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat |a nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 15% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile (solara, eoliand). Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.
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Nu se admit imprejmuiri.

POT max=70%

CUT MAX=3,5

a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totalda sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea
50/1991;
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Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) s nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in
colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocg, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);
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Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Alimentatie publica;

Functiuni turistice: hoteluri, hosteluri, pensiuni etc.;

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

Functiuni administrative, functiuni de administrare a afacerilor, functiuni financiar-bancare, functiuni
tertiare;

Functiuni medicale (cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si
tratament etc.)

Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionald sau asociate acestora;

Parcaje la sol;

Parcaje subterane, rampe si accesuri subterane pentru aprovizionarea spatiilor comerciale;

Spatii verzi si plantate;

Alei de acces.

Locuire colectiva, cu parter comercial aferent Bd. Tomis si strazii Stefan cel Mare;

Pentru locuintele colective existente (fara valoare istoricd), se admit operatiuni de consolidare
seismica si reabilitare, fdra a afecta vecinatdtile, cu respectarea conditiilor prevazute in Articolul 11-
Aspectul exterior al constructiilor.

Pentru cladirile cu valoare identificate prin studiul istoric se admit operatiuni de consolidare seismica,
restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice (decoratii, formd, goluri, finisaje etc.) pe
baza unor studii istorice, elaborate de experti atestati MC, in vederea revenirii la aspectul original al
cladirii

Spatii comerciale mici sau medii, spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocatura si asistenta
juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de arta, ateliere de
fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care
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nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.),
functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau
alte servicii cu acces public, cu conditia activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 -
22:00, fara a afecta vecinatatile.

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

= Puncte de colectare a 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
amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public

= Imobile destinate parcajelor, cu conditia tratdrii acestora intr-o maniera arhitecturala, integrata in
contextul limitrof.

» Locuirea individuala

» Restructurarea sau amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop a
locuintelor colective existente sau a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii
istorice ulterioare

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

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

= Spadlatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

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

Se pdstreaza structura cadastrala existentd. Nu se admite construirea/edificarea de noi imobile la nivelul
subzonei. Se admit strict operatiuni de reabilitare, refatadizare si consolidare a imobilelor existente.
In cazul imobilelor locuinte colective dezvoltate in perioada socialista interventiile posibile sunt legate de
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eventuale programe ce privesc cresterea confortului de locuire (interventii asupra structurii si infatisarii
blocurilor existente, imbunatatirea anvelopei cladirilor, a protectiei lor termice si fonice).

Pentru cladirile cu valoare istorico-arhitecturala, identificate prin studiul istoric aferent sunt admise
operatiuni de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice (decoratii, forma, goluri,
finisaje etc.), realizate pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi istorice, de arhiva)
in vederea revenirii la aspectul original al cladirii, elaboate de un expert atestat MC.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Se pdstreaza amplasarea actuala a constructiilor.

Nu se admit constructii noi, ci numai operatiuni de de reabilitare, refatadizare si consolidare a
imobilelor existente. in cazul imobilelor cu valoare istorico- arhitecturala (identificate prin studiul
istoric aferent) se admit operatiuni de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.), realizate pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale,
vederi istorice, de arhivd) in vederea revenirii la aspectul original al cladirii, elaboate de un expert atestat
MC.

Spatiul liber intre constructie si aliniamentele catre circulatii publice va putea fi amenajat ca circulatie
pietonald sau spatiu verde. in situatia in care la parterul imobilului sunt localizate functiuni de
alimentatie-publica (cafenele, restaurante, baruri cofetdrii etc.), se admite amenajarea unor terase ale
functiunilor de alimentatie publica (nu structuri constructive) care pot fi acoperite cu structuri
retractabile si nepermanente (pergola, marchiza etc.).

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Se pastreaza amplasarea actuala a constructiilor.

Nu se admit constructii noi, ci numai operatiuni de de reabilitare, refatadizare si consolidare a
imobilelor existente. In cazul imobilelor cu valoare istorico- arhitecturald (identificate prin studiul
istoric aferent) se admit operatiuni de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.), realizate pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale,
vederi istorice, de arhiva) in vederea revenirii la aspectul original al cladirii, elaboate de un expert atestat
MC.

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 99/233


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

agnra
pUIis

PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

Se pastreaza amplasarea actuala a constructiilor. Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe
corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt
depdsite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi lot.

Nu se admit constructii noi, ci numai operatiuni de de reabilitare, refatadizare si consolidare a imobilelor
existente. In cazul imobilelor cu valoare istorico- arhitecturald (identificate prin studiul istoric aferent) se
admit operatiuni de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice (decoratii, forma, goluri,
finisaje etc.), realizate pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi istorice, de arhiva)
in vederea revenirii la aspectul original al cladirii, elaboate de un expert atestat MC.

Se pastreaza accesurile existente. Nu se permite amenajarea de noi rampe carosabile. in vederea
asigurarii accesului persoanelor cu dizabilitati la nivelul spatiilor comerciale rampele nu vor obtura
calea de circulatie publica (trotuarul).

Nu se admit supraetajari ale imobilelor sau inchiderea teraselor existente.

in cazul amenajarilor teraselor, se admite dep3sirea regimului de indltime maxim admis numai prin
constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu
cu mai mult de 3 metri.

La nivelul strazii Stefan cel Mare, in subzona 1, regimul maxim de indltime admis este P+7, cu accente de
indltime de P+10/P+11 etaje.

La nivelul strazii Stefan cel Mare, in subzona 2, regimul maxim de inaltime admis este P+4, cu accente de
indltime de P+11 etaje.

La nivelul Bulevardului Tomis, regimul maxi de inaltime admis este P+4, cu accente de indltime de P+8
etaje.

. Interventiile pentru reabilitarea fatadelor se vor realiza numai unitar, pe toatd suprafata
fatadelor, cu integrarea termosistemului si a tampldriei.
. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,

directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;
. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-
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vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

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

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

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

in cazul parcérilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectadrii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Nu se impune asigurarea unui procent minim de spatii verzi la nivelul loturilor cu deschidere la strada
Stefan cel Mare, geometria loturilor nepermitand acest lucru. Pentru loturile cu deschidere la Bulevardul
Tomis se impune asigurarea unui procent minim de spatii verzi de 10% din totalul subzonei.

Procentul de spatii verzi existent la nivelul solului va fi completat de terase verzi, parcari realizate din
dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc Acest procent poate fi completat de terase verzi,
parcari realizate din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc.. Toate spatiile verzi vor fi dotate
cu sisteme de irigatii si vor utiliza, pe cat de mult posibil, apa colectata din ploaie sau alte ape reziduale
tratate, pretabile pentru irigarea spatiilor verzi.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii si parcari vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi inierbate si
plantate cu minim un arbore la fiecare 100 mp.

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

Se recomandda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile (solard, eoliand). Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.
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Nu se vor realiza imprejmuiri.

POT maxim = 60% - calculat la nivelul intregii zone ZRLM2a_ZIR2

CUT maxim = 3,5 mp ADC/mp teren - calculat la nivelul intregii ZRLM2a_ZIR2

a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totala sau partiald, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiala a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricdror interventi;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10 din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
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inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sd nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;
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in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Functiuni din sfera activitatilor culturale;

Functiuni administrative, functiuni de administrare a afacerilor, functiuni financiar-bancare, functiuni
tertiare;

Functiuni medicale (cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si
tratament etc.)

Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora;

Parcaje subterane:

Spatii verzi si plantate;

Alei de acces, circulatii pietonale.

Spatii comerciale mici, medii sau mari (supermarketuri, hipermarketuri), spatii pentru profesiuni
liberale (de exemplu: avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri
de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentard, ateliere de
croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane
de infrumusetare si intretinere corporald etc.),  functiuni turistice (agentii de turism), functiuni
administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii), sau alte
servicii cu acces public, cu conditia activitatea acestora sa se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00,
fdra a afecta vecinatatile.

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

Puncte de colectare a 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
amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public

Locuire individuala

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 105/233


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

g r.q
PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

» Locuire colectiva

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

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

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

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

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

= Spalatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

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

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale
constructiilor deja existente, se poate edifica 0 noud constructie doar daca lotul are o suprafata minima

de 5000 mp.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza amplasarea fata de
aliniament pe parcursul desfasurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pana la demolarea
constructiilor. in situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru
extinderi ale constructiilor deja existente/ modificari ale geometriei imobilului existent, constructia
rezultatd se va amplasa la nivelul aliniamentelor strazilor Stefan cel Mare si lon Lahovari si se va retrage
de la aliniamentul aferent strazii Mihai Viteazu cu minim 10m.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
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Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

Se admite exclusiv construirea in regim izolat.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza amplasarea fatda de
aliniament pe parcursul desfasurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pana la demolarea
constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru
extinderi ale constructiilor deja existente/ modificari ale geometriei imobilului existent, constructia
rezultata se va retrage fatd de limitele laterale de proprietate cu cel putin indltimea la cornisa/atic a
fatadei, dar nu mai putin de 25 metri.

Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei documentatii isi pastreaza amplasarea fatd de
aliniament pe parcursul desfasurdrii activitdtilor in constructiile existente sau pana la demolarea
constructiilor. in situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru
extinderi ale constructiilor deja existente/ modificari ale geometriei imobilului existent, pe o parcela se
pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire dacd suprafata si dimensiunile lotului permit acest
lucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise exclusiv constructiile realizate alipit pe acelasi lot.

Parcela este construibila numai in conditiile in care este 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. 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.

In cazul parcelelor cu deschidere la 2 artere de circulatie, in cazul in care nu exista alte conditionari,
accesul autoturismelor pe parceld se va face din strada de rang inferior (strada secundara), pentru a nu
ingreuna traficul auto si fluxurile pietonale aferente strazilor principale.

Se impune reconturarea arterei istorice - strada Grivita, prin realizarea unui pasaj pietonal la nivelul
parterului imobilului, neingradit si deschis permanent, avand un gabarit minim de 7m si o inaltime de
minim 5m. Modul in care se va amplasa pasajul va fi stabilit in baza unui studiu istoric realizat la
nivelul imobilului de catre un expert atestat MC.
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Regimul maxim de indltime admis este de P+6 niveluri. Nu se admit inchiderea teraselor sau
supraetajarea constructiilor deja existente. Se impune revenirea la starea initiala pentru constructiile
care au suferit supraetajari.

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;

. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitdtile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatadd, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpartite 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.;
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Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza);

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

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

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
fdcuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat |a nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Procentul de spatii verzi existent la nivelul solului va fi completat de terase verzi, parcari realizate din
dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc Acest procent poate fi completat de terase verzi,
parcari realizate din dale inierbate, tipuri de paviment, pergole verzi etc.. Toate spatiile verzi vor fi dotate
cu sisteme de irigatii si vor utiliza, pe cat de mult posibil, apa colectata din ploaie sau alte ape reziduale
tratate, pretabile pentru irigarea spatiilor verzi.

Spatiile libere si neutilizate ca circulatii si parcari vor fi amenajate ca spatii verzi si vor fi inierbate si
plantate cu minim un arbore |a fiecare 100 mp.
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Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisd montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei cdtre radacina.

Se recomandada ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile (solard, eoliand). Se recomandd ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.

» Nu se vor realiza imprejmuiri.

» POT maxim = 80% - calculat la nivelul intregii zone ZRLM2b_ZIR2

» CUT maxim = 3,8 mp ADC/mp teren - calculat la nivelul intregii ZRLM2b _ZIR2

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiala a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
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fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),

se vor elimina elementele de tip parazitar;
Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10 din Legea
50/1997;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) s nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totalda sau partialda a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;
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= Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

= Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhivad); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

= Sunt permise refunctionalizdrile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

= Este permisa extinderea pe orizontald si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

= Locuinte individuale cu un regim de indltime de maxim P+2 niveluri;

= Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.

= Functiuni comerciale (comert de proximitate);

« Alimentatie publica;

« Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie

» Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
si tratament etc

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

= Locuinte semicolective mici cu un regim de indltime de maxim P+2 niveluri cu o singura unitate
locativa per nivel;
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Pentru imobilul cu NC 216843, aflat la adresa strada llarie Voronca nr. 7 se va pastra functiunea
existenta la momentul actual;
« Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din
strada, sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

Locuire colectiva cu mai mult de o unitate locativa per nivel cu un regim de indltime mai mare de P+2.
Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice ulterioare

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

Constructii provizorii de orice natura;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectdrii sau stocdrii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

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

Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

Sunt construibile loturile care au o suprafata minima de 130 mp.

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

130mp Regim insiruit

150mp 11m Regim cuplat/insiruit P+2
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Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Se impune amplasarea imobilelor nou construite pe aliniament, in front continuu (inchis).
Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor va respecta urmdtoarele prevederi:
= pentru loturile construite situate in interiorul zonei istorice protejate se conserva situatia
existenta,
= pentru loturile neconstruite, racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin
taierea coltului cu o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va
avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat nu va fi ingradit.

Pentru imobilele nou construite, se interzice amplasarea unui calcan (perete orb fara ferestre) pe
aliniament.

in cazul parcelelor care prezintd mai multe laturi ale lotului care pot fi considerate aliniament, pentru
doua astfel de limite de proprietate opuse, se recomanda amplasarea noilor constructii pe
aliniamentul strazii mai circulate in favoarea spatiilor amenajate ca parcari de resedinta si
constituirea unui spatiu plantat sau a unui gard viu pe cealalta latura, opusa.

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.

Se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin studiul istoric.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- in cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depasi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinata si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumdtate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
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3,50m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisd/atic, dar nu mai mica de 3,50m.

- Este admisa realizare etajelor retrase fatd de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
indltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5 metri, in cazul parcelelor cu adancimea de
minim 15m. Pentru parcelele cu adancimea mai mare de 20m, se impune o retragere minima fata de
limita posterioara de proprietate de 9 metri.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 9 m.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o circulatie carosabila publica.
Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Pentru imobilele deja constituite se pastreaza situatia existenta, fara obligativitatea asigurdrii unui loc de
parcare la nivelul parcelei.

Pentru imobilele nou construite, in cazul in care geometria loturilor le permite acest lucru, stationarea
autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei. Altfel, stationarea se va asigura numai in locuri special amenajate, fiind interzisa
stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste
pentru biciclete.
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In cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza si in parcari subterane, respectiv demisol. In cazul loturilor
pentru locuinte individuale, cu accesul carosabil din strazile lon Banescu, Tudor Vladimirescu sau Decebal
acestea pot fi realizate si in anexe gospodaresti.

Regimul maxim de indltime admis este de P+2+3R niveluri.

in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei clidiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2+3R niveluri, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturald pe o distantd de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de indltime de P+2+3R niveluri.

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei clidiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2+3R niveluri, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de inaltime de P+2+3R niveluri.

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud cl&diri cu valoare arhitecturald de inaltimi
diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distantd de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturald cu indltime mai
mare.

« in cazul alinierii fata de casa scdrii ale imobilelor cu valoare arhitecturala moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aibd cota
indltimii mai mare (minim 2,00m).

« in cazul parcelelor de colt, se admite, doar la colturile strazilor, realizarea unui element
arhitectural care poate depasi cu 3,0 m indltimea maximad verticala desfasurat pe cel mult o
treime din lungimea fatadei.

Este admisa realizarea unui nivel retrase in gabarit pana la atingerea regimului maxim de inaltime de
P+2+3R (4 nivele), cu conditia retragerii acestuia in limitele unui arc de cerc cu raza de 3.0 metri
continuat cu tangenta sa la 45 grade;
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[ | FONDCONSTRUIT EXISTENT

I NOIINSERTININ TESUT

F----] ALINIAMENT

Imagine. Sursa: autori

Nu se admit inchiderea teraselor sau supraetajarea locuintelor colective deja existente. Se impune
revenirea la starea initiala pentru constructiile care au suferit supraetajari.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;
. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitdtile si de caracterul

general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje
Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
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Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatadd, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tamplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

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

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

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.

in cazul parcérilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectadrii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 30% din suprafata totald a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

» Imprejmuirile la stradd vor avea o indltime cuprinsa intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

» Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

« Imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea inaltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

» Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;
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Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela

POT max=70%
POT max=80% pentru parcelele de colt

Pentru imobilele ocupate cu constructii considerate valoroase prin studiul istoric se mentine situatia
existenta.

CUT MAX=2,6

a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:
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Se interzice demolarea totald sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea
50/1997;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) s nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totalda sau partialda a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;
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= Sunt permise refunctionalizdrile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

= Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

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

= Comert cu amanuntul;

= Alimentatie publica;

= Institutii, servicii si echipamente publice;

= Amenajari aferente imobilelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate,
imprejmuire.

» Sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultantd in diferite domenii si alte servicii profesionale, showroom-uri;

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

= Functiuni turistice: unitati de cazare in regim hotelier (inclusiv apart-hotel), agentii de turism etc,;

» (Centre comunitare;

= Functiuni medicale, de sdnatate si asistenta sociala;

= Functiuni culturale;

= Functiuni si activitati de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora, cu conditia ca
acestea sd dispuna de o suprafata de teren conform normelor specifice, in functie de tipul activitatii;
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« Se admite locuirea individuald strict in imobilele cu valoarea istorico-arhitecturald (identificate
conform studiu istoric aferent PUZ)

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

» Locuire colectiva.

= Locuire individuala pentru oricare alte imobile fata de cele mentionate in articolul 2.

= Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice ulterioare

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

= Constructii provizorii de orice natura;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

Sunt construibile loturile care au o suprafata minima de 300 mp. Pentru cladirile cu valoare identificate
prin studiul istoric, parcela minima admisa este de 140mp, pentru care se admit operatiuni conform
prevederilor generale mai sus mentionate. Pentru loturile care au o suprafata sub 300mp si care nu sunt
ocupate de cladiri cu valoare (identificate prin studiul istoric), se admit interventii asupra imobilelor
existente pentru interventii de reparare si vopsire a fatadei conform Art. 11 din Legea 50/1991.

Pentru imobilele cu o suprafata mai mare de 700mp se impune realizarea unei documentatii de tip
PUD pentru orice modificari aduse imobilului.
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Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

300mp Regim cuplat/insiruit P+2+3R

Se admit operatiuni de divizare si de comasare a parcelelor, in cazul revenirii la parcelarul istoric,
acolo unde acest lucru este posibil, dar si in cazul necesitatii obtinerii unei parcele construibile.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Se impune amplasarea imobilelor nou construite pe aliniament, in front continuu (inchis) sau discontinuu
(deschis).

Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor va respecta urmdtoarele prevederi:
= pentru loturile construite situate in interiorul zonei istorice protejate se conserva situatia
existenta;
= pentru loturile neconstruite, racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin
taierea coltului cu o linie perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va
avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat nu va fi ingradit.

Se permite retragerea de aliniament in cazul alipirii la o constructie cu valoare arhitecturald identificata
prin studiul istoric. In acest caz se impune alinierea la constructia vecina.

Se permite retragerea de la aliniament, de asemenea, in cazurile in care, dupa realizarea retragerilor
detaliate in Art. 5 si Art. 6, fatada amplasata pe aliniament are o Iatime mai mic& de 7,00m. In acest caz
se admite construirea imobilului in adancimea lotului daca acest lucru este posibil, cu respectarea
retragerilor de la limitele laterale si posterioare impuse prin Art. 6.

Nu se permite amplasarea pe aliniamentul generat de parcela cu NC 212075, a Salii Sporturilor sau de
alte parcele care se propun prin PUZ spre a trece in domeniul public (imobilul cu NC 219173). Se impune,
fata de aceste aliniamente o retragere de minim 5,00 metri si plantarea cu arbori in spatiul cuprins intre
limita de proprietate si retragerea de la aceasta.

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.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare prin studiul istoric.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depadsi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinata si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
4,00m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toata lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 4,00m.

- Este admisa realizare etajelor retrase fata de limita laterala de proprietate in vederea respectarii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 10 metri, cu exceptia cazurilor in care:

- adancimea parcelelor este mai mica de 20m;

- geometria parcelelor este neregulata, avand doua sau mai multe limite posterioare adiacente.

Pentru exceptiile mentionate mai sus retragerea minima va fi egala cu el putin jumdtate din inaltimea la
cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5 metri.

Pe o0 parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depadsite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealaltd, se va respecta o
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distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 5 m.

Nu se admite realizarea pe aceeasi parcela cu imobilele valoroase identificate prin studiul istoric a
teraselor inchise si a pergolelor care obstructioneaza vederea la imobilul cu valoare arhitecturala de
la nivelul spatiului public.

Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o circulatie publica.
Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

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

Regimul maxim de inaltime admis este de P+2+3R niveluri.

In cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa originala (identificata printr-un studiu istoric
pe lot elaborat de un expert atestat MC) a imobilului respectiv, conform planselor de desfasurate
propuse, astfel:

» In cazul amplasirii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mare decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2+3R niveluri, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de inaltime de P+2+3R niveluri.

» In cazul amplasrii unui imobil nou construit adiacent unei cladiri cu valoare arhitecturald de o
indltime mai mica decat regimul maxim de indltime reglementat de P+2+3R niveluri, se impune
alinierea imobilului nou la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala pe o distanta de 3m, iar apoi
respectarea regimului maxim de indltime de P+2+3R niveluri.

» In cazul amplasérii unui imobil nou construit intre doud clddiri cu valoare arhitecturald de inltimi
diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de inaltime mai mica pe o
distanta de 3m, iar apoi alinierea la cornisa imobilului cu valoare arhitecturala cu indltime mai
mare.
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« In cazul alinierii fata de casa scdrii ale imobilelor cu valoare arhitecturala moderniste, imobilul
nou construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scarii sa aibd cota
indltimii mai mare (minim 2,00m).

« in cazul parcelelor de colt, se admite, doar la colturile strazilor, realizarea unui element
arhitectural care poate depasi cu 3,0 m indltimea maximad verticala desfasurat pe cel mult o
treime din lungimea fatadei.

Este admisa realizarea unui nivel retrase in gabarit pana la atingerea regimului maxim de inaltime de
P+2+3R (& nivele), cu conditia retragerii acestuia in limitele unui arc de cerc cu raza de 3.0 metri
continuat cu tangenta sa la 45 grade;

[ ] FOND CONSTRUIT EXISTENT

I NO1INSERTININ TESUT

F----] ALINIAMENT

Imagine. Sursa: autori
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. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;

. Aspectul clddirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal |a finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza);
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Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

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

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat |a nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 25% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

Se recomanda ca terasele necirculabile sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatului si a imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile sau sa fie dotate cu sisteme de
producere a energiei electrice din surse regenerabile (solara, eoliand). Se recomanda ca locurile de
parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate, pentru a reduce suprafata
mineralizata.

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 129/233


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

g r.Cl
PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

imprejmuirile la strada vor avea o indltime cuprinsd intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafata permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;

Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela.

POT max=70%
POT max=100% pentru parcelele mai mici de 150mp

Pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate prin studiul istoric care au POT actual mai

mare ca 70% se va mentine situatia actuala.

CUT MAX=2,1
CUT MAX=3,0 pentru parcelele mai mici de 150mp

Pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate prin studiul istoric care au CUT actual mai

mare ca 2,1 se va mentine situatia actuala.
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a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sd nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
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originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;
Autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodatda modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhivd de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc,;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectarii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor clddiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

= Unitati de invatamant (scoalg, liceu);

= Functiuni publice si de interes general;
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= Servicii si echipamente publice;

= Unitati culturale (sali de spectacole, teatre etc.)

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

= Spatii verzi de loisir;

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

= echipamente sportive ( terenuri de sport) in cadrul functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu
fie vizibile din strada;

» Locuirea de orice fel;

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

= Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

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

Se mentine situatia existenta. Sunt admise strict operatiuni de restaurare/reabilitare a imobilelor
existente, fara a se permite extinderi/ supraetajari/ mansardari a constructiilor existente sau
edificarile altor imobile, cu exceptia constructiilor utiliare.

Pentru unitatile de tip liceu: Suprafata minima a loturilor destinate edificdrii este de 4000 mp, avand
deschiderea |a strada de minim 50 metri si acces dintr-o circulatie principala.
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Pentru alte functiuni publice de interes general: suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de
2000 mp, avand deschiderea la strada de minim 40 metri.

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

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd si mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, 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.

Pentru constructiile edificate la momentul elaborarii prezentului regulament, se pastreaza alinierile
actuale.

in spatiile dintre limitele de proprietate si constructii se recomandd amenajarea de circulatii pietonale
sau spatii verzi.

Pentru constructiile edificate la momentul elaborarii prezentului regulament, se pastreaza retragerile
actuale de la limitele de proprietate. Pentru orice alta constructie (de tipul echipamentelor tehnice),
amplasarea fata de limitele de proprietate se va face in functie de necesitdtile temei program, cu
respectarea normelor de siguranta si protectie, inclusiv la incendiu.

Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. In cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distanta egala cu jumatate
din indltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 3m.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;
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= constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale. Datorita
geometriei loturilor cu NC 218795 si NC 252400 aferente Colegiului National Mircea cel Batran, respectiv
Teatrului National de Opera si Balet Oleg Danovski este imposibila asigurarea unui acces pe lot
dimensionat conform legislatiei aflate in vigoare.

Accesul tehnic (pentru incarcare si descarcare echipamente/ decoruri scenografie etc. ) pentru
Teatrul National de Opera si Balet Oleg Danovski se va face prin parcela identificata prin n.c. 239087,
conform situatiei existente.

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 cdrucioare pentru bebelusi.

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

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale 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, cu completarile si modificarile
ulterioare.

Pentru parcelele cu NC 218795 si NC 252400 aferente Colegiului National Mircea cel Batran,
respectiv Teatrului National de Opera si Balet Oleg Danovski se pastreaza regimul de inaltime actual.
Nu se admit interventiile de tipul mansardari sau supraetajari ale volumelor.

indtimea constructiilor noi nu va depasi indltimea cladirilor vecine identificate in studiul istoric ca fiind
valoroase. De asemenea, constructiile noi nu vor obstructiona vederile favorabile catre volumul si catre
fatada principald a acestor constructii, identificate printr-un studiu de amplasament realizat de un
specialist acreditat MC.
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inaltimea constructiilor noi nu va depdsi 3 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului si panad la nivelul aticului/cornisei. Regimul de inaltime aferent acestei indltimi maxime este P,
echivalentul unui singur nivel supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si
regimul maxim de inaltime.

Respectarea inaltimii maxime admise, a regimului maxim admis de indltime si a numdrului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

= interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform legislatiei
in vigoare.
= pentru se interzice desfiintarea totald sau partialda, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice, interventiile vor fi de tip reabilitare;
= interventiile asupra acestor clddiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al clddirii se impune in mod obligatoriu in cazul
oricaror interventii;
= Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor
elimina elementele de tip parazitar;
= Pentru imobilele propuse spre clasare, autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor
de clasare ale acestor cladiri, in colaborare cu DJC Constanta
= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor imediate,
urmarind o buna integrare in context. Cromatica imobilelor valoroase (monumente istorice, imobile
protejate prin prezenta documentatie sau imobile propuse spre clasare in LMI), imobile identificate
conform studiului istoric aferent, se va stabili in baza unui studiu istoric la nivel de obiect (pentru
fiecare lot in parte), ce va cuprinde si o cercetare de parament, in vederea respectarii culorilor originale
ale cladirii.
= Se mentine tipul de acoperire original.

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniu public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

» Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se afla;

= Suprafetele mineralizate aferente parcdrilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
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echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrdrii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

Se mentine situatia existenta. Se recomanda realizarea unor amenajari peisagistice speciale de gradini
educationale si pedagogice, cu dotdri aferente specifice de relaxare in timpul pauzelor, de petrecere a
timpului liber, dar si cu rol recuperatoriu, terapeutic, ocupational si educational, in cadrul tuturor
unitatilor pentru ocrotirea, educarea, instruirea, odihna si recreerea copiilor si tinerilor. De asemenea, se
recomanda amenajarea de locuri de joaca pentru copii, a terenurilor de sport si fitness in aer liber, locuri
de intalnire si evenimente, precum si a unor zone pentru citit in aer liber/meditatie si studiu.

Pentru spatiile amenajate ca parcari publice se impune plantarea unui arbore pentru fiecare trei
locuri de parcare. Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de
dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de
irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

Se pastreaza situatia existenta. In cazul in carea cestea se realizeazd, imprejmuirile vor avea indltimea
cuprinsa intre 1,80 si 2,00m.

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

Cromatica si finisajele imprejmuirilor semi-permeabile vor fi realizate intr-o maniera similara
constructiilor edificate pe parcela. 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.

POT max=se mentine existent:
POTmax=65% pentru unitdtile educationale
POTmax=95% pentru alte functiuni de utilitate publica

CUT max=se mentine existent:
CUTmax=1,5 pentru unitatile educationale
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CUTmax=3,5 pentru alte functiuni de utilitate publica

= Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber;
= Spatii verzi plantate de folosinta generalg;

» Mobilier urban;

= Amenajdri peisagistice si spatii de joaca;

= Instalatii de artd, statui sau alte elemente de for public;

» Alei pietonale;

= Circulatii ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor plantate;
» Alei pentru alergare;

» Bazine de apa, fantani;

» Parcari la nivelul solului;

» Parcari subterane.

Subzona 1:

= Amenajdri temporare ale spatiului public, precum lucrari de modelare a terenului reversibile sau
pergole/umbrare/alte structuri usoare din lemn deschise de maxim 300 mp, fara acces carosabil;

= Addposturi, spatii pentru administrare si intretinere, cabine de paza avand suprafata construita
desfasurata sub 50mp;

= Sunt permise amenajarea zonelor pentru sporturi ca ping-pong, sah etc., cu conditia ca acestea sa fie
amplasate in spatii speciale amenajate, in afara zonelor plantate;

= Toalete publice amplasate in spatii special amenajate;

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

Subzona 2:
= Se mentin constructiile existente, cu suprafata de maxim 175 mp, fara posibilitati de extindere ale
acestora.
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» Locuinte individuale si locuinte colective;

= Functiuni complementare locuirii: (farmacii, laboratoare medicale, cabinete medicale comert en- de-

tail, comert specializat, birouri de avocaturd, notariale, consultantd, asigurdri, birouri de proiectare

proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.)

= Activitdti generatoare de disconfort pentru locuitor;

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

= Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice

sau din institutiile publice;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

= Orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si diminuarea suprafetelor inverzite;

= Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale legal abilitate;

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

» Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe

parcelele adiacente;

= Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in Art. 1 sau Art. 2.

Se mentine conform situatiei existente. Nu se admite edificarea unor constructii noi la nivelul
subzonei.

Subzona 2:
Se mentine conform existent. Constructiilor existente li se permit strict operatiuni de intretinere/
refatadizare, fara posibilitatea de supraetajare sau extindere.

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

Subzona 1:

Nu este cazul. Cu exceptia constructiilor de tip cabina de paza, toaletelor publice nu se permite edificarea
de alte constructii. In lipsa altor conditiondri, acestea se vor amplasa la o distant3 de minim 5m fatd de
circulatiile publice. Fata de limita formata cu subzona 2 si fatd de UTR-urile ZRM3-ZIR2 si ZRIS-ZIR2 se
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va respecta o retragere minima de 10m, in timp ce fata de ZRV2-ZIR2 se va respecta o retragere minima
de 30m.

Subzona 2:
Se mentine conform existent.

Nu este cazul.

Subzona 1:
In cazul tuturor constructiilor dispuse izolat, se va pastra o distantd egalda cu minim jumatate din
indltimea celei mai inalte sau conform normelor tehnice, in cazul echipamentelor tehnico-edilitare.

Subzona 2:
Se mentine conform existent.

Accesul auto in zona este permis strict conform plansei 2 - Reglementari urbanistice. in restul zonei,
accesul 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.).

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 pietonald 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. Tn aceste conditii panta
rampei va avea o inclinare recomandatd de 8%, dar nu mai mare de 15% La jonctiunea intre carosabil i
rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai mare de 2 cm. Aceasta diferentd de
maximum 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 140/233


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

g r.Cl
PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

Stationarea autovehiculelor nu este permisa in interiorul amenajdrilor de spatiu verde. Stationarea
autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate.

Se propune amenajarea unei parcari subterane si pietonizarea zonei carosabile ce desparte Parcul
teatrului de Sala Sporturilor. Accesurile si iesirile din parcare se vor face la nivelul Bulevardului Tomis,
respectiv strazii Mircea cel Batran, conform Plansei 2 - Reglementari urbanistice.

Subzona 1:

Indltimea maximd admisd a constructiilor va fi de 5 metri la cornisd/atic, misurati de la CTS (cota
terenului sistematizat) la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim maxim de indltime P. Se vor
respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor
putea realiza constructii mai mari de P, care sa se incadreze in indltimea maximd admisa. Sunt admise
instalatii decorative, totemuri sau echipamente care fac parte din dotarile de agrement care depasesc
aceasta indltime, cu conditia ca acestea sa nu prezinte un pericol pentru vizitatori sau constructiile
invecinate.

Subzona 2:
Se mentine conform existent.

Mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare. Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor
specifice functiunii si se va urmari realizarea unor ansambluri compozitionale care sd tind seama de
particularitatile si de caracterul general al zonei.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor
corespunde standardelor de calitate in constructii, in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor
de circulatie.

Se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat. Se interzice
dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel.
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Firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire sau ingropate. 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 vizualda a ansamblului in care se afla.

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
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.

Subzona 1:
Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 50% din suprafata parcelei.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei. Suprafetele mineralizate aferente
parcarilor auto vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la reteaua
publica de canalizare.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa
se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa
evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Spatii de joaca pentru copii, cu dotari specifice pentru joaca si pentru dezvoltarea abilitatilor motrice si
cognitive vor fi prevazute cu sisteme de apa potabila si cosuri de gunoi.

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
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Subzona 2:
Se mentine conform existent.

Nu se admit imprejmuiri.

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

Subzona 1:

POT max = 10%

Subzona 2:
Se mentine conform existent.

Circulatiile pietonale si alte spatii mineralizate se vor lua in calculul POT, conform Legii 24/2007, cu
modificdrile si completarile ulterioare

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau Tn 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
Subzona 1:

CUT max = 0,7mp adc/mp teren

Subzona 2:
Se mentine conform existent.
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a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totalda sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocaq, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiala a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
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analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiala a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentarile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor clddiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicari ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.
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Functiuni sportive;

Functiuni de loisir public;

Functiuni de recreere si petrecere a timpului liber in aer liber sau in interior;
Constructii culturale (sdli de spectacole, sdli de expozitie etc.)

Centre comunitare;

Functiuni administrative;

Constructii pentru echiparea tehnico-edilitara;

Spatii verzi;

Circulatii pietonale;

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

Locuinte de orice tip;

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

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari la articolele 1 si 2.

Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 4000 mp, avand cel putin una dintre

dimensiunile parcelei de minim 40 metri (aliniamente sau limite laterale).
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Se mentine amplasamentul initial al constructiilor, exceptand corpurile de cladire/anexele construite
ulterior. Constructia se va retrage fata de limita adiacentd Bulevardului Tomis cu minim 18m, fata de
limita adiacenta strazii Decebal cu 3m si fata de subzona ZRM3_ZIR2 cu 14m.

Se admite amplasarea pe limitele parcelei sau retrase de la acestea a constructiilor de tip cabine de paza
si spatii tehnice aferente instalatiilor tehnico-edilitare.

Nu este cazul. Se mentine amplasamentul initial al constructiilor, exceptand corpurile de clddire/anexele
construite ulterior.

Nu este cazul. La nivelul subzonei, cu exceptia constructiei principale (existente), se admite strict
amplasarea cabinelor de paza si a celor tehnico-edilitare. Cele din urma vor fi amplasate conform ca
normele de sigurantd si protectie impuse pentru fiecare echipament in parte, an asa fel incat sa nu
obtureze vizibilitarea catre constructia principala.

in interiorul loturilor se va permite accesul autospecialelor de interventie (autospeciala pentru

stingerea incendiului, ambulanta, s.a.) si de asemenea, a masinii de salubritate. Accesul altor

autovehicule se va face exclusiv prin strada Decebal.

= Pentru circulatia pietonala se vor asigura alei pietonale in cadrul zonei, avand o latime de cel putin 1,5
metri. Accesul pietonal va fi dimensionat astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor
de pe parceld, in functie de capacitatea cladirilor;

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

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

= lesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si
incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta.
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= Se pastreaza regimul de inaltime actual, respectiv P+1 etaje. Nu se admite supraetajarea sau
modificarea volumului, inclusiv a invelitorii cladirii Salii Sportului;

= Respectarea indltimii maxime admise, a regimului maxim admis de inaltime si a numarului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014,
cu modificarile si completdrile ulterioare.

= Se va reveni la proiectul initial al constructie, prin desfiintarea inchiderilor parazitare sau a corpurilor
de clddire construire ulterior (identificate in CF ca 212075-C2, 212075-C3). Se va reface colonada
proiectatd initial, pe latura vestica a constructiei.

Schitd Sala Sporturilor - anul 1958. Sursa: https:/constanta.info/sala-sporturilor-din-constanta-
proiectata-de-un-arhitect-fara-diploma/
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= Operatiunile de reabilitare/restaurare a imobilului se vor face in baza unui studiu istoric elaborat de un
expert atestat MC si conform avizului eliberat de Ministerul Culturii.

= Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

» Seinterzice folosirea tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea cladirilor;

= Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii si care nu sunt compatibile cu imaginea originald a constructiei.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

= 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 domeniu public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

» In vederea adoptarii 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 constructiilor noi
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fard a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd 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.

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se aflg;
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= Suprafetele mineralizate aferente parcarilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

= Zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a colectdrii
selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa
fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice)

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie)
echivalentul a 15% din suprafata totala a zonei ZRV2-ZIR2.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din
reteaua de alimentare cu apa potabild (ape meteorice s.a.).

Se recomanda realizarea unor amenajari peisagistice speciale de gradini educationale si pedagogice, cu
dotari aferente specifice de relaxare in timpul pauzelor, de petrecere a timpului liber, dar si cu rol
recuperatoriu, terapeutic, ocupational si educational, in cadrul tuturor unitdtilor pentru ocrotirea,
educarea, instruirea, odihna si recreerea copiilor si tinerilor. De asemenea, se recomandd amenajarea de
locuri de joaca pentru copii, a terenurilor de sport si fitness in aer liber, locuri de intalnire si evenimente,
precum si a unor zone pentru citit in aer liber/meditatie si studiu.

» Nu se vor realiza imprejmuiri.

» POT maxim = 55% - calculat la nivelul intregii zone ZRV2_ZIR2

» CUT maxim = 1,2 mp ADC/mp teren - calculat la nivelul intregii zone ZRV2_ZIR2
» CUT volumetric maxim = 6 mc/mp - calculat la nivelul intregii zone ZRV2 _ZIR2
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ZIR3 - ZONA FOSTEI GARNIZOANE TURCE

Este vorba despre unul din cele doua terenuri ale Armatei situate pe ceea ce a devenit Bulevardul Mircea
Cel Mare. Terenul si-a pdstrat configuratia pana la proiectul din 1915 si a constituit terenul Regimentului
de Infanterie nr. 34.

Parcela este constituitd deja la preluarea orasului de cdtre administratia romaneasca si pe el era
amplasata o cladire a garnizoanei. Aceasta este demolata in prezent, pe locul sdu fiind situata insula
centrald verde a ansamblului de cladiri (in limita lipsei reale a unui ansamblu in realitate).

Parcela ramane neschimbata pana la 1915 cand se traseaza Bulevardul Principesa lleana. Dupa Razboi
apare si bordarea cu parcele rezidentiale pe partea estica.

Limita sudicd a ZIR este artificiald. in aceastd zona dezvoltarea a fost incert definitd (sau, ca o justificare
a insistentei noastre pentru gestul gresit al amplasarii liceului in Gradina Publica - a capatat o directie de
dezvoltare gresita) . Initial s-a propus continuarea carourilor de insule de la strada Stefan Cel Mare spre
Nord. Apoi strada nou apdruta a fost bordatd, la randul ei, spre Nord, cu parcele. Este discutabil daca
zona respectiva apartine acestei ZIR sau unei zone de la sud de strada Stefan Cel Mare. Este inclusd in
acest ZIR pentru simplitatea intelegeriii in limitele temei impuse de limita PUZ.

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totald sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

= Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricdror interventii;
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b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sd nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
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istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

= Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

= Este permisa extinderea pe orizontald si verticala a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicari ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhivda se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

in arealul cuprins in subzona ZISP1-ZIR3 se impune realizarea unui PUZ de regenerare urbana.

= Institutii, servicii si echipamente publice;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,;

= Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari;

= Functiuni din sfera activitatilor culturale (biblioteci, centre expozitionale, sali multimedia etc.) ;

= Functiuni medicale (spitale, cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de tratament
etc.);

= Fundatii, organizatii, asociatii;

= Functiuni si activitdti de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora;

» (Centre de plasament, case de tip familial;

» Parcaje lasol sau subterane;

= Spatii verzi si plantate;

= Aleide acces, circulatii pietonale.

» Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu conditia ca acestea sa fie
dispune exclusiv la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza cu restul fatadei. Dupa apusul
soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa nu afecteze circulatia auto si
locuirea din vecindtate;
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» Sdli de sport sau alte echipamente sportive (piste de alergare, terenuri de sport etc.), aferente
unitdtilor de invatamant, cu conditia ca aceasta sd nu fie functiunea principala a imobilului.

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

= Puncte de colectare a 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
amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public

» Locuire individuala sau colectiva;

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

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

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

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

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

= Spalatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

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

Se permit operatiuni de intretinere a imobilelor existente. Orice alta interventie asupra zonei (extinderi
imobile, edificare de imobile noi) se vor face in baza unui proiect de regenerare urbana.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activititilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. n
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale
constructiilor deja existente, se poate edifica o noua constructie doar in urmdtoarele conditii:

Pentru imobilele cu deschidere la Bulevardul Tomis:

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime
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900mp 30 Izolat P+4

Pentru restul imobilelor (imobilele cu deschidere exclusiv la strada Decebal si cele care nu au
deschidere directa la Bulevardul Tomis):

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

900mp Izolat P+3

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Zona 1:

Pentru loturile cu deschidere la strada Mircea cel Bdtran, amplasarea viitoarelor constructii se va face la
nivelul aliniamentelor aferente strazilor Mircea cel Bdtran si Smardan. Fata de restul aliniamentelor
imobilele se vor retrage cu minim 5m.

Zona 2:

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. In
situatia edificarii unor noi constructii sau a extinderilor constructiilor existente, amplasarea imobilelor

rezultate se va face in baza unui proiect de regenerare urbana.

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.

Zona 1:
Nu este cazul. Loturile sunt construibile numai in urma comasarii acestora intr-un singur imobil. Imobilul
rezultat este inconurat de aliniamente pe toate laturile si nu dispune de limite laterale sau posterioare.

Zona 2:
Se admite construirea in regim izolat sau cuplat. In cazul in care exista limite laterale, amplasarea in
raport cu acestea se va face in functie de necesitatile temei program, cu respectarea normelor de
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siguranta si protectie, inlcusiv la incendiu. imobilele se pot amplasa la nivelul limitelor laterale cu
conditia acoperirii calcanelor existente.

in situatia edificrii unor noi constructii sau a extinderilor constructiilor existente, amplasarea
imobilelor rezultate se va face in baza unui proiect de regenerare urbana.

Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. in cazul in care nu exist3 alte prevederi,
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distantd egala cu jumatate
dinindltimea cladirii celei maiinalte.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrdrii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

= Constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

Se pdstreaza accesurile existente.

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

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfaca nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea
cladirilor;

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

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

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numadrului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completarile si modificarile
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ulterioare.

lesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si
incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.

Se recomanda realizarea unor sisteme de acoperire a parcarilor la sol cu pergole sau structuri care sa
permita montarea unor panouri fotovoltaice si care sa asigure umbra locurilor de parcare.

Zona 1:
Se admite un regim maxim de inaltime P+4 etaje.

Zona 2:
Pentru imobilele edificate la momentul elaborarii documentatiei PUZ, se mentine regimul de inaltime
existent. Nu se admit supraetajarile sau mansardarile.

Pentru imobile propuse spre edificare, regimul maxim de construire va fi P+3, cu asigurarea conditiilor de
insorire prevazute de OMS 119/2014 si a altor conditiondri specifice fiecarui tip de echipament.

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;
. Aspectul clddirilor 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;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de

calitate in constructii;

Cromatica
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Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

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

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 ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

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

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

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
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.

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

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea vizibila (aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de
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utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii
acestorain imaginea vizuala a constructiei in care se afla.

Fiecare parcelda va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective, realizat ingropat.

Se impune pastrarea zonei verzi de acces in intregul ansamblu, conform plansei desenate.
Se impune asigurarea unui procent minim de 15% de spatii verzi la sol pentru subzona 1. Se impune
asigurarea unui procent minim de 30% de spatii verzi amenajate la sol pentru subzona 2.

Nu se admit imprejmuirile la strada Mircea cel Batran.

In absenta altor prevederi specifice, imprejmuirile intre diversele functiuni ale zonei nu sunt permise,
aceasta fiind tratatd ca un ansamblu urban integrat, cu posibilitatea de parcurege pietonala a intregii
zone, fara delimitari fizice.

Pentru institutiile educationale se admit imprejmuirile fata de circulatiile carosabile perimetrale ale
subzonei functionale. Aceasta imprejmuire poate fi inlocuita cu plantatii in cazuri justificate, in care se
obtine acordul beneficiarului. In cazul in carea acesta se realizeaz, imprejmuirea sitului scolar va fi de
minim 2,4 m, conform indicativului NP 010-2022 - Normativ privind proiectarea, realizarea si
exploatarea constructiilor pentru scoli si licee.

« Subzona 1:
POT max = 70%

Subzona 2:

POT max = se mentine existent.
Sunt admise numai operatiuni de intretinere/refatadizare a constructiilor edificate in momentul actual.

« Subzona 1:
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» CUT MAX=3,5

Subzona 2:
CUT max = se mentine existent.
Sunt admise numai operatiuni de intretinere/refatadizare a constructiilor edificate in momentul actual.
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ZIR4 - ZONA MANUTANTEI MILITARE

ZIR cuprinde terenurile dintre strazile Decebal, Mircea Cel Batran, Eroilor si Puskin exceptand insula de
parcele rezidentiale, separate prin strada Valter Mardcineanu. Terenul a constituit o singura insuld inca

de la instalarea administratiei romane. Fata de terenul cedat initial Regimentului de Vanatori se observa
existenta, probabil inca din perioada otomand a parcelei Morii Foscolo, devenita inainte de Primul Razboi
Mondial Moara Murelis si dupd Marele R&zboi Moara Dobrogeand. in prezent terenul si cladiri cu
amprenta asemanatoare constituie terenul clubului sportiv Farul Constanta.

In relatie cu terenul morii apare si parcelarul adiacent. Inspre vest se constituie parcela cazarmii de
pompieri, infiintata dupa 1902. Inspre vest, inainte de Primul Razboi Mondial se constituie lotizarea de
pe strada Walter Maracineanu, parte a cartierului Principesa Illeana.

Pe terenul actual al ZIR, in afara de cazarma pompierilor din care s-a desprins si cladirea Directiei de
Asistentd Sociald — asupra cdreia s-a facut o interventie discutabila (probabil excesiva) — exista o singura
cladire a fostului Regiment. in rest terenul este populat cu cateva clidiri ale Jandarmeriei-foste
dormitoare ale Regimentului), o bisericd noud, depozite, etc..

ZIR are un caracter unitar in primul rand prin faptul ca s-a transformat in frisa prin lipsa unor functiuni
adecvate centralitatii pe care o are insula.

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totala sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originalda cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiala a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
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originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;
Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totald sau partiala a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritatile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in
colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI
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= Oriceinterventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

= Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

= Este permisa extinderea pe orizontald si verticala a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multiplicari ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhivda se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

in arealul cuprins in subzona ZISP2_ZIR4 se impune realizarea unui PUZ de regenerare urbana.

= Unitati militare;

= Unitati apartinand serviciilor speciale;

= Unitati de protectie civila si de paza contra incendiilor;

= Unitati de politie.

= Institutii, servicii si echipamente publice;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,;

= Functiuni medicale (spitale, cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de tratament
etc.);

= Fundatii, organizatii, asociatii;

= Functiuni si activitdti de educatie sau formare profesionala sau asociate acestora;

» Ldcase de cult;

= Unitati sportive (sdli de sport, cluburi sportive etc.)

» Parcaje lasol sau subterane;

= Spatii verzi si plantate;

= Aleide acces, circulatii pietonale.
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= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

= Puncte de colectare a 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
amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public

» Locuire individuala sau colectiva;

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

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principalg;

= Spadlatorii auto, vulcanizari, statii GPL etc.

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

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurarii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Se
permit operatiuni de intretinere a imobilelor existente. Orice alta interventie asupra zonei (extinderi
imobile, edificare de imobile noi) se va face in urma unui proiect de regenerare urbani. in situatia
solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau extinderea constructiilor actuale la
nivelul loturilor, acestea se pot edifica o doar daca indeplinesc simultan urmatoarele conditii:

Subzona 1:
Se permit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, cu conditia ca loturile rezultate in urma
acestor operatiuni sa indeplineascd urmatoarele conditii:
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Suprafata minima Deschiderea minima la |[Regim de construire Regim de inaltime
strada maxim
1700mp 40m Cuplat/Izolat P+4
Subzona 2:

Suprafata minima Deschiderea minima la |Regim de construire Regim de inaltime

strada maxim
4000mp 70m Cuplat/lIzolat P+2

Nota: Pentru imobilele identificate ca valoroase, conform studiului istoric aferent PUZ, nu se admit
operatiuni de supraetajare/ mansardare. Se admite integrarea acestora in constructii noi, cu conditia
pastrarii arhitecturii originale a imobilului protejat.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Zona 1:

Raportarea constructiilor fata de limitele de proprietate se va face in functie de necesitatile temei
program, cu respectarea normelor de siguranta si protectie, inclusiv la incendiu. in lipsa altor prevederi,
fata de aliniamentul format cu zona de locuire, se admite o retragere minima de 5m.

in lipsa altor prevederi, raportat la circulatiile publice, se impun urmatoarele retrageri minime:
= Fata de limita dintre subzona si trotuarul strazii Decebal se impune o retragere minima de 5m.
= Fata de limita dintre subzona si trotuarul strazii Eroilor se impune o retragere minima de 3m.
= Fatd de limita dintre subzona si trotuarul strazii Mircea cel Batran, se impune o retragere minima
de 10m.

Zona 2:
In lipsa altor prevederi, se admite amplasarea la nivelul limitei dintre subzona 2 si trotuarul strdzii
Decebal. Imobilele se pot amplasa pe aceasta limita sau retrase de la aceasta.

Fata de strada Mircea cel Batran se mentine alinierea actuala.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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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.

Nu este cazul. Loturile nu dispun de limite laterale sau posterioare. Se admite construirea in regim
izolat sau cuplat. Raportarea constructiilor fata de limitele de proprietate se va face in functie de
necesitatile temei program, cu respectarea normelor de sigurantd si protectie, inlcusiv la incendiu.

in situatia edificrii unor noi constructii sau a extinderilor constructiilor existente, amplasarea
imobilelor rezultate se va face in baza unui proiect de regenerare urbana la nivelul intregului UTR.

Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. In cazul in care nu exista alte prevederi,
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distantd egala cu jumatate
din indltimea cladirii celei mai inalte.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgents;

= Constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

Se mentin accesurile existente din strada Mircea cel Batran. Se admite crearea unui nou acces la
nivelul strazii Eroilor, in vederea irigarii zonei. Acesta se va stabili in urma unui proiect de regenerare
urbana realizat la nivelul intregului UTR.

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

Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu din spatiul de circulatie special amenajat si va fi dimensionat
astfel incat sa satisfacd nevoile de circulatie ale functiunilor de pe parceld, in functie de capacitatea

cladirilor;

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
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conformitate cu normele in vigoare;

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

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

lesirile din parcaje in drumurile publice se vor proiecta astfel incat sa existe un spatiu de asigurare si
incadrare in traficul existent, cu vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima.

Se recomanda realizarea unor sisteme de acoperire a parcarilor la sol cu pergole sau structuri care sa
permita montarea unor panouri fotovoltaice si care sa asigure umbra locurilor de parcare.

Subzona 1:

Se admite un regim de indltime maxim de P+4 etaje, cu asigurarea conditiilor de insorire prevazute de
OMS 119/2014 si a altor conditionari specifice fiecarui tip de echipament . Este interzisa supraindltarea
sau mansardarea imobilelor identificate ca fiind valoroase, conform studiului istoric aferent PUZ.  Se
admite integrarea acestora in constructii noi cu un regim de indltime de maxim P+4 etaje, cu conditia
pastrarii arhitecturii originale a imobilului protejat.

Subzona 2:

Se admite un regim de indltime maxim de P+2 etaje, cu asigurarea conditiilor de insorire prevazute de
OMS 119/2014 si a altor conditionari specifice fiecdrui tip de echipament. Este interzisa supraindltarea
sau mansardarea imobilelor identificate ca fiind valoroase, conform studiului istoric aferent PUZ.

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitdtile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-
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vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de

calitate in constructii;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

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

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

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea vizibila (aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de
utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii
acestorain imaginea vizuala a constructiei in care se afla.

Fiecare parcelda va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective, realizat ingropat.

Pentru imobilele cu suprafata mai mare de 150mp, se impune asigurarea unui procent minim de spatii
verzi astfel:

Zona 1:

Pentru constructii speciale (unitati militare, unitati apartinand serviciilor speciale, unitdti de protectie
civild si de paza contra incendiilor, unitati de politie vor fi prevdzute spatii verzi cu rol de protectie si
decorativ pe o suprafata de minim 25% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol.

Pentru constructii de cult: vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o suprafata de
minim 20% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol.

Pentru constructii administrative, vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o
suprafata de minim 15% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol.

Pentru alte activitati ce nu au fost mentionate mai sus, se va asigura un procent de spatii verzi la sol
de minim 20% din suprafata totala a parcelei.

Zona 2:

Pentru constructii speciale (unitati de protectie civild si de paza contra incendiilor) vor fi prevazute spatii
verzi cu rol de protectie si decorativ pe o suprafata de minim 10% din suprafata totala a parcelei,
dispuse la sol.

Pentru constructii sportive, vor fi prevazute spatii verzi cu rol de protectie si decorativ pe o suprafata
de minim 30% din suprafata totala a parcelei, dispuse la sol.
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Pentru alte activitati ce nu au fost mentionate mai sus, se va asigura un procent de spatii verzi la sol
de minim 20% din suprafata totala a parcelei.

Pentru ambele zone (zona 1 si zona 2), acestea pot fi completate cu terase verzi, dale inierbate, jardiniere
s.a. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat
de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice, s.a.). Spatiile libere si neutilizate ca circulatii pietonale, parcari si carosabile vor fi amenajate ca
spatii verzi si vor fi plantate cu cu minim un arbore la fiecare 200 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 |a baza copacilor cu conditia
ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa
se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupa
evaporarea apei.

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-ul maxim se va determina in functie de cerintele specifice pentru fiecare echipament in parte, dar nu va
fi mai mare de:
POT maxim=457%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
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spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren
CUT-ul maxim se va determina in functie de cerintele specifice pentru fiecare echipament in parte, dar nu va
fi mai mare de:

Zona 1:

CUT maxim=2,25 mp ADC/ mp teren

Zona 2:
CUT maxim=1,35 mp ADC/ mp teren

Nota: pentru imobilul identificat prin n.c. 243681, imobil protejat conform studiu istoric aferent PUZ, se
pastreaza POT si CUT actual.
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ZIR5 - CARTIERUL PRINCIPESA ILEANA

Cartierul are altd perioadd de constructie decat cel din zona Pietelor Grivita si un alt tip de structura. Este

insd si acesta un cartier istoric important al Constantei, tot prin calitatea deosebita a arhitecturii
promovate.

Am ardtat cd, din punct de vedere al parcelarului este vorba de un cartier care s-a dorit mai pretentios
decat Zona Centrala. Din pacate nu toate parcelele au fost construite pana dupa Cel De-Al Doilea Razboi
Mondial si, prin urmare, exista si cladiri de calitate slabd, din perioada anilor 1950, construite in regie
proprie de catre categorii favorizate ale societatii vremii.

Principala problema a cartierului este limita sa esticd care a evoluat sub presiunea proprietarilor de
terenuri. Am prezentat evolutia proiectului de la o intentie de bulevard maritim pand la compromisul
parcelarului de pe latura estic3 a Bulevardului Principesa lleana (Mihai Eminescu). in prezent lotizirile s-
au extins pe toatad coasta falezei cu riscul de a transforma toata linia litorala intr-o "favella” cum s-a
intamplat deja in cartiere din Nord.

Ca siin cazul cartierului central, fondul construit este, intr-o proportie foarte mare, de buna calitate, fara
insd a fi, cain celalalt caz, unitar. Strada Mihai Eminescu sau strada Puskin sunt mobilate cu cladiri mai
valoroase decat strada Eroilor sau Vasile Parvan.

a) Imobilele clasate LMI 2015:

= Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

= Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

= Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

= Se pot permite modificdri la compartimentarea originald cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
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originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;
Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10 din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sd nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in
colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc,;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;
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Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhivad); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Locuinte individuale cu un regim de inaltime de maxim P+2 niveluri;

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.

Parcaje;

Functiuni comerciale (comert de proximitate);

Alimentatie publica (restaurant, cafenele, bar-uri etc.)

Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie etc,
Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare
Si tratament etc

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

Unitati de cazare, agentii de turism;

Locuinte semicolective mici cu un regim de indltime de maxim P+2 niveluri cu o singura unitate
locativa per nivel;

Impreund cu locuirea, sunt admise si functiuni deschise publicului, cu conditia ca acestea si fie
amenajate la nivelul parterului si accesul cdtre acestea sa fie independent fata de cel rezidential;
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» Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

» Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in
orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice ulterioare

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

= Constructii provizorii de orice natura;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

» Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

Este obligatorie conservarea parcelarului si a aliniamentului istoric. Parcelele edificate la momentul
elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul desfasurdrii activitdtilor in
constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. In situatia solicitérii unor Autorizatii de
Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale constructiilor deja existente, se poate edifica o
noud constructie doar daca lotul are o suprafatd minima de 300 mp. Se admit operatiunile de
comasarea loturilor realizate in baza Planului de alipire, anexa la prezentul Regulament, in vederea
conservarii parcelarului istoric si a revenirii la situatia proiectata initial.

Pentru cladirile cu valoare identificate prin studiul istoric, nu se impune o suprafata minima a parcelei
construibile, astfel incat se admit operatiuni de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, cdrti postale, vederi
istorice, de arhiva) in vederea revenirii la aspectul original al cladirii.
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Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

300mp Regim insiruit / cuplat ~ P+2 (10m la cornisa)

400 mp 14m Regim cuplat/izolat P+2 (10m la cornisa)

Nu se admit operatiuni de divizare, cu exceptia situatiei in care se propune revenirea la parcelarul istoric.
Se admit operatiuni de comasare a parcelelor, in cazul revenirii la parcelarul istoric, acolo unde acest lucru
este posibil, dar siin cazul necesitdtii obtinerii unei parcele construibile.

Exceptie: imobilul identificat prin adresa postala: strada Smardan 10, se va raporta la lotul rezultat in urma
dezmebrdrii lotului initial, in vederea realizdrii strazii Cardmidarilor.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd.

Se impune amplasarea imobilelor nou construite pe aliniamentul strazilor Decebal, Walter Maracineanu
si Smardan.

Se impune retragerea de la aliniamentele strazilor Mihai Eminescu si Puskin astfel:

» in cazul in care imobilul nou construit se cupleaza la cu imobil valoros (identificat prin studiul
istoric) se impune alinierea acestuia la imobilul valoros.

» Inrestul cazurilor, se impune o retragere minima de 5m de la aliniamentele strazilor.

Fata de aliniamentul subzonei ZISP_ZIR 4 se impune o retragere de minim H/2, dar nu mai putin de
5m.

Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fi Tngradit

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.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe limitele laterale
cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare,
identificate ca atare printr-un studiul istoric la nivelul lotului, realizat de catre un expert atestat MC.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depadsi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinata si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
3,50m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egald cu jumadtate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 3,50m.
Retragerea poate fi redusa la 2m, atunci cand, in urma aplicdrii conditiilor pentru retragere fata de
latura laterala opusa nu se poate asigura un front construit de minimum 7m latime pe un regim de
inaltime cel putin P+1

- Este admisa realizare etajelor retrase fatd de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
indltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5 metri.

Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distantd minima intre constructiile de pe aceeasi parceld cel putin egald cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 3 m.
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Parcelele vor putea fi edificate doar in cazul in care dispun de acces la o circulatie carosabila publica.
Parcelele vor putea fi edificate numai in conditiile in care este asigurat un acces carosabil de minimum 4
metri latime dintr-o circulatie publica.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Pentru imobilele deja constituite se pastreaza situatia existentd, fara obligativitatea asigurdrii unui loc de
parcare la nivelul parcelei.

Pentru imobilele nou construite, in cazul in care geometria loturilor le permite acest lucru, stationarea
autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei. Altfel, stationarea se va asigura numai in locuri special amenajate, fiind interzisa
stationarea autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste
pentru biciclete.

In cadrul loturilor, parcdrile se pot organiza la nivelul solului, precum si parcari subterane, respectiv la
nivelul demisolului sau al subsolului.

Regimul maxim de indltime admis este de P+2 niveluri, cu urmatoarele excepti:

«» in cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa istorica a imobilului respectiv (identificata
printr-un studiu istoric pe lot elaborat de un expert atestat MC) pe o distanta egald cu maxim 2/3 din
lungimea frontului;

» In cazul amplasarii unui imobil nou construit intre doud cladiri cu valoare arhitecturald (identificate prin
prezentul studiu) de indltimi diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de Tnaltime
mai mica pe o distanta egala cu maxim 1/3 din lungimea frontului;, iar apoi alinierea la cornisa
imobilului cu valoare arhitecturala cu indltime mai mare.

In cazul alinierii fata de casa scarii ale imobilelor cu valoare arhitecturala moderniste, imobilul nou
construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scdrii sa aiba cota inaltimii mai
mare (minim 2,00m).

Nu se admite inchiderea teraselor sau mansardarea locuintelor deja existente, identificate ca imobile
valoroase conform studiu istoric.
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Imobile valoroase (identificate prin studiu istoric aferent):

Aspecte generale:

interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform legislatiei
in vigoare (art. 3, legea 50/1991)

interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul
oricdror interventii;

Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor
elimina elementele de tip parazitar (determinate prin studii istorice la nivel de imobil) ;

Pentru imobilele propuse spre clasare, autoritatile deconcentrate (DJC Constanta) vor trata cu
prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, cu sprijinul autoritatii locale

Cromatica:

Cromatica imobilelor valoroase (monumente istorice, imobile protejate prin prezenta documentatie
sau imobile propuse spre clasare in LMI), imobile identificate conform studiului istoric aferent, se va
stabili in baza unui studiu istoric la nivel de obiect (pentru fiecare lot in parte), ce va cuprinde si o
cercetare de parament, in vederea respectarii culorilor originale ale cladirii.

Acoperire:
Se va respecta modul de acoperire original. In cazul imobilelor cu acoperirea in sistem de terasd, nu se
admite inchiderea acestora. In cazul imobilelor cu acoperirea in sarpantd, se admite transformarea

acoperisului in mandarda strict cu respctarea geometrie originale ale acestora (nu se admite

suprainaltarea acoperisului).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)
Nu se admite inchiderea balcoanelor ce au fost proiectate original ca balcoane deschise. In cazul in
care existd balcoane inchise ulterior la nivelul constructiilor, Orice interventie asupra acestora implica

readucerea constructiilor la aspectul lor original.

Imobile fdrd valoare si imobile noi:

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul
general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje
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Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea
culoarea naturald, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singurd culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

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

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

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

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

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

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
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.

in cazul parcérilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuala a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectadrii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat la nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 20% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

» Imprejmuirile la stradd vor avea o indltime cuprinsa intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

» Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafatd permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

« Imprejmuirile laterale si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea indltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

» Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;
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Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela

POT max=60%

Pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate prin studiul istoric care au POT actual mai

mare ca 60% se va mentine situatia actuala.

CUT MAX=1,8

Pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate prin studiul istoric care au CUT actual mai

mare ca 1,8 se va mentine situatia actuala.

a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, dacd conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:
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Se interzice demolarea totald sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea
50/1997;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocd, etc,;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generald;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezinta o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) s nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in
colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 183/233


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

g r.Cl
PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

= Sunt permise refunctionalizdrile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

= Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

» In cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

» Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

= Locuinte individuale cu un regim de inaltime de maxim P+2;
= Amenajdri aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, spatii plantate.
» Parcaje;

= Locuinte cu un regim de indltime de maxim P+2 cu maxim trei unitati locative per lot.
= Se admit individual activitatii de locuire urmatoarele functiuni:
« Institutii cu caracter public: sedii ale directiilor locale sau judetene, ambasade, biblioteci publice,
etc.
« Functiuni comerciale (comert de proximitate)
= Alimenatie publica
» Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie
» Functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de
infrumusetare si tratament, etc.
= 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 tehnica
dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu
genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.)
cu urmatoarele conditii:
» Activitatea acestora sa fie in intervalul 07:00-22:00;
» acestea sa nu genereze zgomot si trafic insemnat - mai mult de 5 autovehicule/h;
= Structuri de cazare, care sa cuprinda cel mult de 12 camere de cazare pentru loturi cu o suprafata
minima de 700mp;
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= Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.

= Locuire colectiva cu un regim de inaltime mai mare de P+2 etaje.

» Restructurarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop a locuintelor colective
existente sau a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin studii istorice
ulterioare

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

= Constructii provizorii de orice natura;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Unitati, spatii amenajate sau incinte destinate colectarii sau stocarii deseurilor urbane sau reciclabile,
cu exceptia deseurilor produse de imobilul respectiv;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

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

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

= Panouri pentru reclame ca instalatii independente de constructia principala;

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

~

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfdsurdrii activititilor in constructiile existente sau pand la demolarea constructiilor. n
situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale
constructiilor deja existente, se poate edifica o noua constructie doar daca lotul are o suprafata minima
de 180 mp.

Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

180mp Regim insiruit/cuplat P+2 (10m la cornisa)
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Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

300mp Regim cuplat/izolat P+2 (10m la cornisa)

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬂ DE ALINIAMENT

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

Se impune amplasarea imobilelor pe aliniamentul strazilor, cu exceptia imobilelor cu deschidere la strada
Mihai Eminescu, pentru care se impune alinierea imobilelor noi la o distantd de 3,00m fata de
aliniamentul strazii.

Racordarea aliniamentelor la intersectia strazilor se va face prin tdierea coltului cu o linie perpendiculara
pe bisectoarea unghiului dintre aliniamente si care va avea o lungime de minim 3,00m iar spatiul rezultat
nu va fi ingradit

in cazul cuplarii la un imobil valoros (identificat prin prezentul studiu se admite retragerea fata de
aliniament si se impune respectarea alinierii la acesta.

I CLADIRI VALOROASE CE NECESITA PROTECTIE PRIN PUZ
[ ] CLADIRI VALOROASE CE TREBUIE READUSE LA FORMA ORIGINALA

[ ] FOND CONSTRUIT FARA VALOARE

I 0! INSERTININ TESUT

[] PARCELAR ISTORIC MENTINUT (CF. PLANULUI DOBRESCU 1915)

i~ """ OPERATIUNI DE COMASARE DE RESTITUIRE A PARCELARULUI ISTORIC

SXXY EDIFICABIL PROPUS
——] ALINIAMENT

ALINIERE PROPUSA
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Imagine. Sursa: autori

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.

Se admite construirea in regim cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curtiin dreptul celor de pe parcelele vecine, cu respectarea retragerilor minime impuse
fata de limitele laterale. Regula se aplica atat pe limitele laterale cat si pe cele posterioare de proprietate.
Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare, identificate ca atare prin studiul istoric.

Se interzice edificarea cu generarea unor noi calcane la limita de proprietate, cu exceptia cazului in care
parcela invecinata calcanului propuse este needificata si poate fi construita ulterior in regim alipit la
calcanul respectiv.

Se admite construirea in regim izolat, in cazul in care ambii vecini sunt retrasi de la limitele de
proprietate sau prezinta ferestre de vedere la nivelul calcanului imobilul, cu respectarea retragerilor
minime impuse fata de limitele laterale.

Fata de limitele laterale de proprietare se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
indltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai mica de 3,00m. Se admit urmdtoarele exceptii:

- 1n cazul imobilelor dispuse in regim izolat de admite reducerea retragerii la 2,00m, atunci cand, in
urma aplicarii conditiilor pentru retragere fata de latura laterald opusa nu se poate asigura un front
construit de minimum 7m latime pe un regim de indltime cel putin P+1;

- in cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depasi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinatd si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din inaltimea la cornisd/atic, dar nu mai putin de
3,00m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toata lungimea acestuia, dar daca acesta
are un regim de inaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament;

Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 5 metri. Pentru imobilele cu adancime mai
mica de 15m, se admite reducerea retragerii la 3,00m fata de limita posterioara.
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Este permisa realizare etajelor retrase fata de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata astfel
incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat punct de
limita de proprietate, cel putin egald cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Pe o parcela se pot construi unul sau mai multe corpuri de cladire daca suprafata si dimensiunile lotului
permit acest lucruy, iar POT si CUT nu sunt depasite. Sunt admise constructiile realizate alipit pe acelasi
lot. In cazul in care constructiile de pe acelasi lot sunt propuse izolat una de cealalta, se va respecta o
distanta minima intre constructiile de pe aceeasi parcela cel putin egala cu indltimea la cornisa a
constructiei celei mai inalte, dar nu mai putin de 5 m.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Parcelele vor putea fi edificate numai in conditiile in care este 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 imobilele deja constituite se pastreaza situatia existenta, fara obligativitatea asigurarii unui
loc de parcare la nivelul parcelei.

Pentru imobilele nou construite, in cazul in care geometria loturilor permite acest lucru, stationarea
autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite numai in
interiorul parcelei. Altfel, stationarea se va asigura numai in locuri special amenajate, fiind interzisa
stationarea autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste
pentru biciclete.

In cadrul loturilor, parcarile se pot organiza si in parcdri subterane, respectiv demisol. In cazul loturilor
pentru locuinte individuale acestea pot fi realizate si in anexe gospoddresti.

Regimul maxim de indltime admis este de P+2 niveluri, cu urmatoarele excepti:
» In cazul unui imobil nou construit adiacent unui imobil cu valoare arhitecturald (identificat prin
prezentul studiu), se impune aliniera acestuia la cornisa istorica a imobilului respectiv (identificata
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printr-un studiu istoric pe lot elaborat de un expert atestat MC) pe o distanta egald cu maxim 2/3 din
lungimea frontului;

» In cazul amplasarii unui imobil nou construit intre doud cladiri cu valoare arhitecturald (identificate prin
prezentul studiu) de indltimi diferite, se impune alinierea imobilului nou la cornisa imobilului de Tnaltime
mai mica pe o distanta egala cu maxim 1/3 din lungimea frontului;, iar apoi alinierea la cornisa
imobilului cu valoare arhitecturala cu indltime mai mare.

In cazul alinierii fata de casa scarii ale imobilelor cu valoare arhitecturala moderniste, imobilul nou
construit se va alinia la cornisa nivelului curent, astfel incat cornisa casei scdrii sa aiba cota inaltimii mai
mare (minim 2,00m).

Imobile valoroase (identificate prin studiu istoric aferent):

Aspecte generale:

= interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform legislatiei
in vigoare (art. 3, legea 50/1991)

= interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al clddirii se impune in mod obligatoriu in cazul
oricaror interventii;

= Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se vor
elimina elementele de tip parazitar (determinate prin studii istorice la nivel de imobil) ;

= Pentru imobilele propuse spre clasare, autoritdtile deconcentrate (DJC Constanta) vor trata cu
prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, cu sprijinul autoritatii locale

Cromatica:

= Cromatica imobilelor valoroase (monumente istorice, imobile protejate prin prezenta documentatie
sau imobile propuse spre clasare in LMI), imobile identificate conform studiului istoric aferent, se va
stabili in baza unui studiu istoric la nivel de obiect (pentru fiecare lot in parte), ce va cuprinde si o
cercetare de parament, in vederea respectdrii culorilor originale ale cladirii.

Acoperire:

Se va respecta modul de acoperire original. in cazul imobilelor cu acoperirea in sistem de terasd, nu se
admite inchiderea acestora. in cazul imobilelor cu acoperirea in sarpantd, se admite transformarea
acoperisului in mandarda strict cu respctarea geometrie originale ale acestora (nu se admite
supraindltarea acoperisului).

Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)
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Nu se admite inchiderea balcoanelor ce au fost proiectate original ca balcoane deschise. In cazul in
care existd balcoane inchise ulterior la nivelul constructiilor, Orice interventie asupra acestora implica
readucerea constructiilor la aspectul lor original.

Imobile fdrd valoare si imobile noi:

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;
. Aspectul cladirilor va tine seama de rolul social al strazilor, de particularitatile si de caracterul

general al zonei, dar si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatie de co-

vizibilitate;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale;
Elementele de finisaj (cardmida aparentd, piatrd, lemn, 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;

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii exterioare
(in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea
obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

Se va folosi o singura culoare ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Tamplarie

Tampldria exterioard se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/ aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada ;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Se interzic vitrajele mari neimpartite 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.;
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Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza);

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

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

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.

in cazul parcirilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe domeniul public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie
fdcuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precara sau producerea ghetii.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla. Se
interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadrdrii acestora in imaginea vizuald a
constructiei in care se afla.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective.

Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat |a nivelul fatadelor cladirii vizibile din spatiul public.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate pe o suprafata egala cu minimum 25% din suprafata totala a
parcelei la nivelul solului. Aceasta suprafata poate fi completatd de terase verzi, parcari realizate din dale
inierbate sau alte tipuri de paviment, sau fatade verzi.

= Imprejmuirile la strada vor avea o indltime cuprinsa intre minimum 1.8 si maximum 2.0 m si vor fi
realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu care se
invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.
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» Se permite realizarea de imprejmuiri permeabile sau semi-permeabile (soclu opac de maxim 60 cm,
completat de o suprafata permeabild, formata din lemn tratat, metal, fier etc.), insa nu se exclud
materialele de tipul: caramida aparentd, piatra etc.), cu conditia ca acestea sa se integreze in
caracterul zonei;

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

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

« imprejmuirile laterale Si posterioare se vor realiza din materiale opace si vor avea inaltimi de
minimum 2 metri si maximum 2,5 metri.

» Se admite completarea imprejmuirilor cu elemente vegetale;

Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela

»  POT max=60%

Pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate prin studiul istoric care au POT actual mai
mare ca 60% se va mentine situatia actuala.

« CUT MAX=1,8

In cazul alinierii unui imobil nou construit la cornisa imobilelor cu valoare arhitecturala cu o indltime mai
mare decat regimul maxim de Tnaltime reglementat, de P+2 niveluri, echivalentul a 10m masurati la
cornisa, se admite o crestere a CUT pand la 2,1.

Pentru parcelele ocupate cu imobile valoroase identificate prin studiul istoric care au CUT actual mai
mare ca 1,8 se va mentine situatia actuala.
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a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocg, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analizd de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sd nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;
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Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totalda sau partialda a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 3 din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementarile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, cdrti postale, vederi
istorice, de arhivd); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fara ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cl&dirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhivda se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.

Functiuni publice si de interes general;
Functiuni administrative;

Spatii de birouri;

Servicii si echipamente publice;
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= Unitati de cazare;

= Alimentatie publica;

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

= Spatii verzi de loisir;

» (abine de pazg;

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

» Orice tipologie de locuire;

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

» Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

» Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

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

Subzona 1(ZFO8_ZRS32):

Se mentine structura cadastrala existenta. Parcelele edificate la momentul elaborarii prezentei
documentatii isi pastreaza caracteristicile pe parcursul desfdsurarii activitatilor in constructiile existente
sau pand la demolarea constructiilor. In situatia solicitdrii unor Autorizatii de Construire pentru
constructii noi sau pentru extinderi ale constructiilor deja existente, se poate edifica o noua constructie,
cu urmdtoarele conditiondri:
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= Pentru structuri de cazare: Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 800 mp, avand
deschiderea la strada de minim 25 metri.

= Pentru functiuni publice de interes general: suprafata minima a loturilor destinate edificdrii este de
2500 mp, avand deschiderea la strada de minim 30 metri.

= Pentru loturi cu destinatia de spatii verzi de loisir sau parcari care deservesc functiuni publice:
suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 300 mp, avand deschiderea la strada de minim
10 metri.

Subzona 2 (ZFO8_ZRS31):
Pentru edificarea unor constructii cu inaltime de maxim P+2, suprafata minima a loturilor destinate
edificarii este de 800mp, avand deschiderea la strada de minim 20metri.

in vederea edificarii unor constructii cu indltimi de P+2 etaje si accent de indltime de maxim P+7
etaje, suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 2000mp.

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

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sd mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului
planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Subzona 1(ZF08_ZRS32):

Pentru constructiile edificate la momentul elaborarii prezentului regulament, se pastreaza alinierile
actuale. in cazul edificarii unor noi imobile, se impune amplasarea acestora la nivelul aliniamentului
strazii Stefan cel Mare si retragerea fata de aliniamentul format de n.c. 259126 cu o distanta egala cu
jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 10m (conform plansei 2- Reglementari
urbanistice).

in cazul imobilului identificat cu n.c. 259126 este permisd amplasarea unor constructii noi la nivelul
strazii Stefan cel Mare, cu respectarea POT si CUT reglementat pentru subzona respectivd, cu conditia
cuplarii acestuia la calcanul format de imobilul identificat prin n.c. 214880 (actualul Hotel Cherica).
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In spatiile dintre limitele de proprietate si constructii se recomanda amenajarea de circulatii pietonale
sau spatii verzi.

Subzona 2 (ZFO8_ZRS31):

Se impune amplasarea pe aliniamentul strazii Stefan cel Mare. Fata de aliniamentul strazii Smardan, se
admite o retragere minima de 5m.

Fata de aliniamentul aferent n.c. 240182 se impune o retragere de minim jumatate din inaltimea
masurata la cornisa, dar nu mai putin de 8m.

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.

Subzona 1(ZFO8_ZRS32) =

Amplasarea fata de limitele de proprietate se va face in functie de necesitatile temei program, cu
respectarea normelor de siguranta si protectie, inclusiv la incendiu.

Se admite construirea in regim insiruit sau cuplat cu conditia acoperirii calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Nu vor fi luate in considerare corpurile de
cladire parazitare, identificate ca atare prin studiul istoric. Se interzice edificarea cu generarea unor noi
calcane la limita de proprietate.

Se admite amplasarea constructiilor in regim izolat, sau cuplat. cu conditia respectarii retragerilor
minime.

Retragerea fata de limita laterala de proprietate se va realiza astfel:

- In cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumind, sau ferestre de vedere),
cladirile se vor alipi la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depadsi pe cea a calcanului
existent pe parcela invecinata si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care adancimea
constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care depaseste
calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de
6,00m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca acesta are
un regim de Tnaltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisa/atic, dar nu mai mica de 6,00m.

- Este admisa realizare etajelor retrase fatd de limita laterala de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din inaltimea la cornisd/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata
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astfel incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat
punct de limita de proprietate, cel putin egala cu 1/2 dinindltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

Subzona 2 (ZFO8_ZRS31):

Se admite amplasarea imobilelor in regim cuplat sau izolat.

Fata de limita de proprietate laterald, formata cu imobilul 246236 se admite o retragere egala cu minim
jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, dar nu mai putin de 8m.

Fata de limita laterald formata cu imobilul identificat prin n. c. 223061 se admite o retragere gala cu
minim jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei, dar nu mai putin de 8m.

Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. In cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distanta egala cu jumatate
din indltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6,00m.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

= constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Pentru toate celelalte loturi, parcela este construibila numai in conditiile in care este asigurat un acces
carosabil de minimum 4 metri latime dintr-o circulatie publica.

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 cdrucioare pentru bebelusi.

= Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, sau in locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete.
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= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale 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, cu completarile si modificarile
ulterioare.

= Se admite stationarea autovehiculelor

Subzona 1 (ZFO8_ZRS32):
Pentru imobilele edificate in momentul, se mentine regimul de inaltime actual. Nu se admit
mansardarile sau supratajarile imobilelor valoroase (identificate prin studiul istoric aferent PUZ).

in cazul cuplarii la un imobil cu valoare arhitecturala (identificate prin studiul istoric aferent PUZ),
imobilul nou se va alinia la cornisa acestuia, totodata, etajele propuse respectand alinierea etajelor
imobilului protejat.

Indltimea constructiilor noi nu va depasi 12 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului si pana la nivelul aticului/cornisei. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este
P+2, echivalentul a 3 nivele supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maximd, cat si
regimul maxim de inaltime.

Respectarea inadltimii maxime admise, a regimului maxim admis de inaltime si a numarului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Subzona 2 (ZF08_ZRS31):

Pentru imobilele cu o suprafata pana in 2000 mp, inaltimea constructiilor noi nu va depasi 12 m,
masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si pana la nivelul aticului/cornisei.
Regimul de inaltime aferent acestei inaltimi maxime este P+2, echivalentul a 3 nivele supraterane. Se
vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.

in cazul imobilelor cu suprafata mai mare de 2000 mp, se admite realizarea accentelor de iniltime de
pana la P+7 pe o suprafata de maxim 20% din totalul suprafetei terenului, restul constructiei avand
un regim maxim de inaltime de P+2 etaje, respectiv o inaltime maxima de 12m.

. Interventiile asupra imobilelor inscrise in LMI 2015 se vor realiza in regim specific, conform
legislatiei in vigoare.
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. Pentru imobilele inscrise in LMI 2015 se interzice desfiintarea totald sau partiala, modificarea
expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale caracteristice, interventiile vor fi de
tip reabilitare;

. Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor
istorice (decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti
postale, vederi istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod
obligatoriu in cazul oricdror interventi;

. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.), se
vor elimina elementele de tip parazitar;

. Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor
imediate, urmadrind o buna integrare in context. Cromatica imabilelor valoroase, imobile
identificate conform studiului istoric aferent, se va stabili in baza unui studiu istoric la nivel de
obiect (pentru fiecare lot in parte), ce va cuprinde si o cercetare de parament, in vederea
respectarii culorilor originale ale cladirii.

. Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.;

. Aspectul clddirilor 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;

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

Pentru imobilele noi propuse aferente Subzonei 2 sunt permise placajele din piatra naturald sau din
materiale compozite, placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente, cu conditia ca
acestea sd nu ocupe mai mult de 20% din suprafata totald a fatadei.

Cromatica

Subzona 1:

= Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri et,
in vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
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= Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
= Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

Subzona 2:

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

urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

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

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementadrilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;
Se va folosi o singurad culoare ca baza/fundal la finisarea fatadelor;
Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate. Aceste culori saturate nu vor depdsi 30% din
suprafata fatadei. Se pot considera accente: balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine,
console, alte elemente constructive sau decorative etc .
Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din 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;

Sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat
functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;
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= Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Acoperire

Subzona 1:

= Pentru cladirile valoroase din punct de vedere arhitectural, identificate prin studiul istoric, se mentine
tipul de acoperire original.

= Pentru imobilele noi construite, acoperirea se va realiza in terasa. Acestea, in functie de posibilitatile
constructive pot fi amenajate ca terase circulabile, terase verzi, sau terase cu panouri foto-voltaice
(cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile de la nivelul spatiilor publice)

Subzona 2:

= Acoperirea se va realiza in terasa. Acestea, in functie de posibilitatile constructive pot fi amenajate ca
terase circulabile, terase verzi, sau terase cu panouri foto-voltaice (cu conditia ca acestea sa nu fie
vizibile de la nivelul spatiilor publice)

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

» in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal.

» Feroneriile si instalatiile exterioare (parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra
cromatic in imaginea de ansamblu a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

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

» In cazul parcdrilor la sol, se permite introducerea pergolelor verzi ca sisteme de acoperire.
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= 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 domeniu public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

» In vederea adoptarii 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 constructiilor noi
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la
sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile.

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se aflg;

= Suprafetele mineralizate aferente parcarilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

= Zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a colectdrii
selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa
fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice)

Pentru functiunile de utilitate publica amplasate la NC240182 se impune respectarea unei suprafete
minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie) echivalentul a 30% din suprafata totala a
parcelei. Se recomanda realizarea unor amenajari peisagistice dotate cu spatii de odihnd, locuri de
intalnire si evenimente, etc.

Pentru parcela cu NC 214880 aferentd Hotelului Cherica nu se impune o suprafata minima de spatiu
verde.

Pentru spatiile amenajate ca parcari publice se impune plantarea unui arbore pentru fiecare trei
locuri de parcare. Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de
dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata. 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.).
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Pentru alte parcele obtinute prin dezmembrdri sau comasdri se impune respectarea unei suprafete
minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie) echivalentul a 30% din suprafata totala a
parcelei.

Nu se admit imprejmuiri.

Subzona 1(ZFO8_ZRS32):
Se admite un POT max=35%.
Pentru loturile cu suprafata mai mica de 1000mp, se admite un POT max=70%.

Subzona 2 (ZFO8_ZRS31):
Se admite un POT max=50%.

Subzona 1(ZFO8_ZRS32):
CUTmax=2,1

Subzona 2 (ZFO8_ZRS31):
Pentru loturile 800 mp: Se admite un CUT max= 1,2
Pentru loturile peste 2000 mp: Se admite un CUT max=3,5.
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a) Imobilele clasate LMI 2015:

Orice interventie asupra imobilelor clasate in Lista Monumentelor Istorice 2015 se va face in regim
specific, conform legislatie nationale aflate in vigoare.

Se interzice desfiintarea totalda sau partiala, modificarea expresiei arhitecturale sau alterarea
elementelor arhitecturale caracteristice (interventiile vor fi de tip restaurare);

Interventiile asupra acestor clddiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva);

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatiald a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintda o valoare intrinseca a imobilului
monument (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),
se vor elimina elementele de tip parazitar;

Revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul oricaror interventii;

b) Imobilele propuse spre clasare in LMI 2015:

Se interzice demolarea totala sau partiald a imobilelor propuse spre clasare, identificate conform
studiului istoric aferent PUZ, iar interventiile asupra lor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea
50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament; studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epocq, etc;

Se vor respecta prevederile pentru imobilele protejate prin prezentul PUZ (vezi punctul c), dar in
momentul depunerii unei documentatii pentru orice tip de interventie, petentul/proprietarul
imobilului va face dovada initierii procedurii de clasare.

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de restaurare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhiva); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Se pot permite modificari la compartimentarea originala cu urmatoarele conditii: (1) sa nu afecteze
interiorul, organizarea functional-spatialda a interiorului, daca conform studiului istoric (care va
analiza inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie,
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fotografii de epocd, analiza de parament) aceasta reprezintd o valoare intrinseca a imobilului
monument, (2) sa nu genereze parazitarea si fragmentarea interiorului, suplimentar situatiei initiale
originale. Nu se permit modificari ale elementelor istorice (decoratii parietale, finisaje, tamplarii etc.),

se vor elimina elementele de tip parazitar;
Autoritdtile locale vor trata cu prioritate intocmirea dosarelor de clasare ale acestor cladiri, in

colaborare cu DJC Constanta

c) Imobile protejate prin PUZ:

Se interzice demolarea/ desfiintarea totala sau partiald a imobilelor, identificate conform studiului
istoric aferent PUZ. Se interzice totodata modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice ale acestora.

Interventiile asupra imobilelor vor fii autorizate conform Art. 10a din Legea 50/1991;

Interventiile asupra acestora se vor face pe baza unui studiu istoric, elaborat de un expert atestat
MC, completat de o expertiza structurala si de un studiu de parament. Studiul istoric va analiza
inclusiv existenta/inexistenta unor documente de arhiva de tipul autorizatie de constructie, fotografii
de epoca, etc;

Interventiile asupra imobilelor se vor face doar in conditiile impuse prin reglementdrile din prezentul
Regulament Local de Urbanism si de CZMI / se vor face cu avizarea CZMI

Orice interventie se va face cu revenirea la aspectul original al imobilului in cauza;

Interventiile asupra acestor cladiri vor fi de reabilitare si refacere a aspectului / elementelor istorice
(decoratii, forma, goluri, finisaje etc.) pe baza unor studii de documentare (poze, carti postale, vederi
istorice, de arhivad); revenirea la aspectul original al cladirii se impune in mod obligatoriu in cazul unor
interventii ample, de reabilitare generalg;

Sunt permise refunctionalizarile si recompartimentdrile partiale ale acestor cladiri, cu conditia
neafectdrii elementelor istorice valoroase (tamplarii, finisaje, etc.);

Este permisa extinderea pe orizontala si verticald a acestor cladiri, cu incadrarea in indicatorii propusi
prin prezentul regulament conform unui studiu istoric realizat de un expert avizat MC, si fdra ca
propunerile de noi imobile sa constituie insertii in cadrul volumului cladirii protejate;

in cazul extinderii imobilelor, nu se admit pastise si reludri / multipliciri ale decoratiilor cladirii
extinse, interventiile vor exprima clar caracterul de element adosat, distinct.

Pentru imobilele identificate prin studiul istoric drept “cladiri valoroase ce trebuie aduse la forma
originala” toate interventiile sunt admise cu conditia aducerii la starea initiala a volumului cladirii
protejate; pentru acele imobile pentru care nu se pot identifica materiale de arhiva se impune
conservarea partiului si a materialelor constructive originale.
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= Functiuni publice si de interes general;

= Servicii si echipamente publice;

= Activitati comerciale en-detail;

= Alimentatie publica;

= Functiuni culturale;

= Centre comunitare;

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

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

» Orice tipologie de locuire;

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

» Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

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

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

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

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pastreaza caracteristicile pe
parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. In
situatia solicitarii unor Autorizatii de Construire pentru constructii noi sau pentru extinderi ale

constructiilor deja existente, se poate edifica 0 noud constructie, cu urmatoarele conditionari:
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Suprafata minima Regim de construire Regim de inaltime

300mp

Regim cuplat / izolat P+2(10m la cornisa)

In cazul loturilor ce se intind la est de creasta falezei, suprafata parcelelor se va raporta strict la
suprafata cuprinsa intre strada Mihai Eminescu si linia de demarcatie a crestei falezei.

{3234 v YNY3ALN) vLININ

|3Z3v4 yisv3dd |

sigLy

suprafafz
lotului la
Ol carese vor
raporta

indicatori

nasaulwy reyi 1S

R 1 e o s

Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public

Atic =Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menitd sG mascheze acoperisul (DEX 1998). In cazul
cladirilor cu acoperis terasd, se considerd atic elementul superior al fatadei, care depdseste cota ultimului

planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor
meteorice.

Cornisa = Partea superioard, iesitd in afard si ornamentatd, a zidului unei constructii, 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,

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: +40722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Se admite atat amplasarea pe aliniament cat si retragerea de la aliniamentele circulatiilor publice. in
cazul in care lotul se invecineaza cu un imobil valoros (identificat prin studiu istoric aferent PUZ), se
impune respectarea alinierii respectivului imobil. Altfel, in cazul in care se opteaza pentru retragerea fata
de aliniament, respectiva retragere va fi egala cu cel putin 5m.

De asemenea, se impune ca spatiul liber intre constructie si aliniamentele catre circulatii publice sa fie
amenajat ca circulatie pietonala sau spatiu verde.

In situatia in care la parterul imobilului sunt localizate functiuni de alimentatie-publicd (cafenele,
restaurante, baruri cofetdrii etc.), se admite amenajarea unor terase ale functiunilor de alimentatie
publica (nu structuri constructive) care pot fi acoperite cu structuri retractabile si nepermanente (pergola,
marchiza etc.), cu conditia ca acestea sa nu se extinda la nivelul spatiului public (trotuar) sau la nivelul
promenadei propuse intre limita interna a falezei si creasta falezei conform Plansei de reglementari
aferente PUZ.

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.

Se admite amplasarea constructiilor in regim izolat sau cuplat, cu urmatoarele conditii:

- n cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, far3 ferestre de lumin3, sau ferestre de vedere) se
admite cuplarea cladirilor la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depdsi pe cea a
calcanului existent pe parcela invecinatd si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care
adancimea constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care
depaseste calcanul vecin existent se va retrage cu jumadtate din indltimea la cornisd/atic, dar nu mai
putin de 3,50m. Nu este obligatorie alipirea la calcanul existent pe toatd lungimea acestuia, dar daca
acesta are un regim de indltime mai mare de parter este obligatorie acoperirea sa catre aliniament.

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase, imobilul nou
propuse se va retrage cu cu jumadtate din indltimea la cornisa/atic, dar nu mai putin de 10,00m;

Fata de limita de proprietate formata cu subzona ZPZCP-ZIR 5 se admite o retragere pana la limita
interna a falezei. Suprafata de teren rezultata intre limita interna a falezei si coasta falezei (10m) va fi
folosit exclusiv ca spatiu pietonal (de tip promenada). Se impune constituirea unui acces principal sau
secundar in imobil pe fatada orientata catre Marea Neagra.
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Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. In cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distantd egala cu jumatate
dinindltimea cladirii celei maiinalte, dar nu mai putin de 5m.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmdtoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrdrii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

= constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

Pentru cladirile existente / partial restructurate se vor conserva accesurile actuale.

Pentru toate celelalte loturi, parcela este construibila numai in conditiile in care este 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.

Se impune realizarea unui acces pietonal amenajat catre zona de promenada propusa intre limita
interna a falezei si creasta falezei, cu latimea de minim 10m, conform Plansei de reglementari
aferente PUZ.

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 cdrucioare pentru bebelusi.

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

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale aflate in vigoare privind
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completdrile si modificarile
ulterioare.
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Nu se admit interventiile de tipul mansardari sau supraetajdri ale constructiilor existente.

Indltimea constructiilor noi nu va depasi 5 m, mdsurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului si panad la nivelul aticului/cornisei. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este P,
echivalentul al unui singur nivel suprateran. Se vor respecta deopotriva atat inaltimea maxima, cat si

regimul maxim de inaltime.

Respectarea indltimii maxime admise, a regimului maxim admis de inaltime si a numarului maxim de

niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare.

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

Sunt permise placajele din piatrd naturald sau din materiale compozite, placajele din cardamida
aparentd la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

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

urmarind o buna integrare in context. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare

urmatoarele criterii in alegerea culorii:

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

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se

supun reglementarilor din prezentul regulament;
- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;
- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele
fatadei;
Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
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Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

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

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate. 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.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat
functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Acoperire

Acoperirea se va realiza in terasa.

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

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

Feroneriile si instalatiile exterioare (parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra
cromatic in imaginea de ansamblu a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

Toate 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 domeniu public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

in vederea adoptarii 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 constructiilor noi
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
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faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la
sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se aflg;

Suprafetele mineralizate aferente parcarilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

Zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a colectdrii
selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa
fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice)

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie)
echivalentul a 40% din suprafata totala a parcelei. Se recomanda realizarea unor amenajari peisagistice
dotate cu spatii de odihna, locuri de intalnire si evenimente, etc.

Pentru spatiile amenajate ca parcari publice se impune plantarea unui arbore pentru fiecare trei
locuri de parcare. Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de
dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de
irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat
cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

Nu se admit imprejmuiri catre circulatia pietonala amenajata intre limita interna a falezei si creasta
falezei.

Fata de celelalte laturi se admite realizarea imprejmuirilor cu o inaltime de maxim 1,00m. Acestea:

vor fi realizate din materiale de buna calitate, astfel incat sa nu fie in disonanta cu imprejmuirile cu
care se invecineaza si fatadele constructiilor adiacente.

vor putea fi realizate sub formd de garduri vii toaletate astfel incat sa nu depaseasca indltimea
maxima admisa de 1,00m.

vor putea dispune de o suprafata opaca (plind) sub forma unui soclu opac de maxim 50 cm,
completat de o suprafata permeabild, pana la 1,00m; in cazul suprafetelor semi-permeabile se
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recomanda modelele geometrice simple (realizate din elemente orizontale/verticale), evitandu-se
formele organice, pastisele arhitecturale, ornamentatiile de inspiratie florala etc.

Se vor pastra imprejmuirile istorice indentificate prin viitoarele studii istorice la nivel de parcela.

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

POTmax=30% raportat la suprafata parcelei inclusa in UTR

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

CUTmax=0,3 raportat la suprafata parcelei inclusa in UTR

ZRM6_ZIR5 (ZFO8_ZRS31) - subzona mixta a imobilelor P+2 si accentelor de indltime din

proximitatea falezei

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

= Functiuni publice si de interes general;

= Functiuni turistice (hotel, aparthotel etc.);

= Functiuni balneare (spa);

= Servicii si echipamente publice;

= Activitati comerciale en-detail;

= Alimentatie publica;

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

= Spatii verzi de loisir;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONERI

= Se admit locuintele colective, cu conditia amplasarii functiunilor deschise publicului la nivelul
parterului;

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

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

= Reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

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

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signaletica destinate activitatilor locale;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

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

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

Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 650 mp.
Pentru loturile cu suprafata de peste 2000mp si o deschidere la o circulatie publica de minim 25m, se
admit accentele de inaltime de maxim P+7E.

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

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, avdnd rolul de a sprijini
acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata clddirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui
element in arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului,

Se impune retragerea de la aliniament a noilor constructii, astfel:
- cu cel putin 6,00m de la aliniamentul strazii Prelungirea Bucovinei;
- cu cel putin 10,00m de la aliniamentul strazii Eroilor si Mihai Eminescu.
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De asemenea, se impune ca spatiul liber intre constructie si aliniamentele catre circulatii publice sa fie
amenajat ca circulatie pietonala sau spatiu verde. in situatia in care la parterul imobilului sunt localizate
functiuni de alimentatie-publica (cafenele, restaurante, baruri cofetdrii etc.), se admite amenajarea unor
terase ale functiunilor de alimentatie publica (nu structuri constructive) care pot fi acoperite cu structuri
retractabile si nepermanente (pergola, marchiza etc.), cu conditia ca acestea sa nu se extinda la nivelul
spatiului public (trotuar).

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.

Se admite edificarea in regim cuplat sau izolat, cu conditia respectarii urmatoarelor retrageri minime:

- Fata de limita laterala de proprietate fata de care constructiile invecinate sunt retrase cu mai mult
de 2 metri, retragerea va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornisd/atic, dar nu mai mica de 5m;

- Fata de limitele posterioare de proprietate se va respecta o retragere egala cu cel putin jumatate
din indltimea la cornisa/atic a fatadei, dar nu mai putin de 8 metri;

- in cazul existentei unui calcan vecin (perete orb, fara ferestre de lumina, sau ferestre de vedere) se
admite cuplarea cladirilor la acesta. Lungimea calcanului propus nu o va putea depdsi pe cea a
calcanului existent pe parcela invecinata si va avea lungimea de maxim 15,00m. in cazul in care
adancimea constructiei propuse este mai mare decat lungimea calcanului existent, portiunea care
depdseste calcanul vecin existent se va retrage cu jumatate din indltimea la cornisd/atic, dar nu mai
putin de 5m.

Se interzice edificarea constructiilor pe terenul aflat la est de coasta falezei, spre zona de plaja.
Totodata, se interzice edificarea constructiilor pe fasia de teren cu latimea de 10m masurati de la
creasta falezei spre uscat (limita interna a falezei).

Se admite amplasarea constructiilor noi pe limita interna a falezei si se impune constituirea unui
acces principal sau secundar in imobil pe fatada orientata catre Marea Neagra.

Este admisa realizare etajelor retrase fata de limita lateralda de proprietate in vederea respectdrii
distantei egale cu 1/2 din indltimea la cornisa/atic a fatadei. Lungimea retragerii va fi determinata astfel
incat, distanta de la fatada retrasa si pana la limita laterala a parcelei sa fi, in cel mai apropiat punct de
limita de proprietate, cel putin egald cu 1/2 din inaltimea la cornisa/atic a fatadei respectiva.

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 216/233


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

agnra
pUIis

PLAN URBANISTIC ZONAL "ELABORARE PUZ ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI CONSTANTA"

Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. In cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distantd egala cu jumatate
din indltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 5m.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrarii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

= constructiile sa nu se influenteze reciproc din punct de vedere acustic, respectand cerintele acustice.

Parcelele sunt construibile numai in conditiile in care este asigurat un acces carosabil de minimum &
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate.

Se impune realizarea unui acces pietonal amenajat catre zona de promenada propusa intre limita
interna a falezei si creasta falezei conform Plansei de reglementari aferente PUZ.

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 cdrucioare pentru bebelusi.

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

= Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea legislatiei locale 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, cu completarile si modificarile
ulterioare.

» Pentru realizarea parcarilor subterane sau la nivelul demisolului se vor realiza studii de
specialitate pentru a asigura stabilitatea taluzului.
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Pentru loturille sub 2000mp, indltimea constructiilor noi nu va depdsi 15 m, masurati de la nivelul
terenului amenajat in dreptul accesului si pana la nivelul aticului/cornisei. Regimul de inaltime aferent
acestei indltimi maxime este P+2+3R, echivalentul a 4 nivele supraterane. Se vor respecta deopotriva
atatinaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime.

Pentru loturile cu suprafata peste 2000 mp se permite realizarea unui accent de indltime pana la P+7,
echivalentul a 8 nivele supraterane masurand 24m pe o suprafata egala cu maxim 20% din suprafata
construita la nivelul parcelei.

Respectarea inaltimii maxime admise, a regimului maxim admis de inaltime si a numarului maxim de
niveluri supraterane se va face si cu respectarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

Finisaje

= Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizualda 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;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor;

= Seinterzice folosirea ca element de finisaj pe fatada a materialelor care nu corespund standardelor de
calitate in constructii

» Sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite, placajele din cdramida
aparentd la socluri sau pentru accente, cu conditia ca acestea sa nu .ocupe mai mult de 20% din
suprafata totald a fatadei.

Cromatica

= Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatdtilor imediate,
urmarind o bund integrare in context. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in considerare
urmatoarele criterii in alegerea culorii:

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

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate pe
mai mult de 15% din totalul suprafetei;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatda cu geometria si elementele
fatadei;
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Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi intercorelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate, fiind interzise culorile
stridente;

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

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate. 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.

Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in
campul aceleiasi fatade;

Tamplarie

Tampldria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/
aluminiu/metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor,
impartirea ferestrei cu sprosuri (baghete) si canate a modelului original;

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

Se interzic geamul colorat, geamul bombat, geamul reflectorizant;

Sunt permise vitrajele de dimensiuni mari, cu conditia ca acestea sa fie bine argumentate atat
functional, cat si compozitional;

Se interzic elementele decorative nespecifice zonei;

Se interzic golurile de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon etc.;

Spaletii usilor si ferestrelor vor avea intotdeauna aceeasi culoare ca planul adiacent (planul vertical cu
care se intersecteaza) sau pot fi vopsiti in culoare tamplariei;

Acoperire

Acoperirea se va realiza in terasa. Acestea, in functie de posibilitatile constructive pot fi amenajate ca
terase circulabile, terase verzi, sau terase cu panouri foto-voltaice (cu conditia ca acestea sa nu fie
vizibile de la nivelul spatiilor publice)
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Alte elemente integrate constructiei (balcoane, logii, balustrade, pergole, parcaje etc)

in cazul balcoanelor/logiilor din ziddrie/beton/prefabricat, se recomandd tratarea acestora ca
elemente de accent, sau elemente ce preiau cromatica volumului principal;

Feroneriile si instalatiile exterioare (parapete, burlane, grilaje, conducte, tevi, cosuri etc.) se vor integra
cromatic in imaginea de ansamblu a fatadei, prin corelare cu celelalte culori.

Toate 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 domeniu public,
preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

in vederea adoptarii 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 constructiilor noi
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La
faza de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la
sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile de la nivelul spatiilor publice.
Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuala a ansamblului
in care se aflg;

Suprafetele mineralizate aferente parcarilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea
echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi
impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

Zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a colectarii
selective, accesibil din spatiul public. Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa
fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul
aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice)

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie)
echivalentul a 30% din suprafata totala a parcelei. Se recomanda realizarea unor amenajdri peisagistice

dotate cu spatii de odihna, locuri de intalnire si evenimente, etc.

Pentru spatiile amenajate ca parcari publice se impune plantarea unui arbore pentru fiecare trei

locuri de parcare. Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de
dale inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de
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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.).

Pentru alte parcele obtinute prin dezmembrdri sau comasdri se impune respectarea unei suprafete
minime de spatiu verde (cu rol decorativ sau de protectie) echivalentul a 30% din suprafata totala a
parcelei.

Nu se admit imprejmuiri.
POTmax=55%

CUTmax=2 - pentru loturile cu suprafata sub 2000 mp;
CUT max = 2,4 - pentru loturile cu suprafata peste 2000 mp

Se instituie interdictie de construire cu exceptia realizarii unei investitii integrate de consolidare a
falezei inalte a Municipiului Constanta, inclusiv obiective de utilitate publica destinate accesului la
Marea Neagra si a infrastructurilor tehnico-edilitare necesare consolidarii stabilitatii falezei.

= Spatii verzi plantate de folosinta generalg;
» Puncte de belvedere;

= Mobilier urban;

» Amenajari peisagistice;

» Alei pietonale;
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= Instalatii si constructii tehnice aferente retelelor tehnico-edilitare publice, cu conditia ca acestea sa fi
realizate ingropat sau sd fie integrate in amenajarea spatiului public.

= Orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare;

= Orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si diminuarea suprafetelor inverzite;

= Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

= Locuinte de orice tip;

= Functiuni complementare locuirii: (farmacii, laboratoare medicale, cabinete medicale comert en- de-
tail, comert specializat, birouri de avocatura, notariale, consultantd, asigurdri, birouri de proiectare
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc.)

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

= Activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

= Anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;

= Orice utilizari ce nu au fost cuprinse in Art. 1 sau Art. 2.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

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

In cazul amenajdrii aleilor pietonale este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele
aflate in scaun cu rotile, persoanele cu carucioare pentru bebelusi sau alte persoane cu mobilitate
redusd. in aceste conditii panta rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%,
iar la jonctiunea intre alte circulatii si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferentd de nivel mai
mare de 2 cm; aceastd diferenta de maximum 2 cm va fi realizata cu muchie tesitd sau rotunjita.

Nu sunt permise accesul si stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe zona aferenta taluzului.
Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate.

Nu este cazul.
Nu este cazul.

Se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;
Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat. Se interzice
dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel.

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
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.
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Gradul de ocupare a terenului (GOT) va fi stabilit conform studiilor de specialitate., in urma unor

proiecte de amenajarea a zonei verzi a taluzului, in vederea asigurarii circulatiilor pietonale, punctelor
de belvedere etc. aferente subzonei respective.

Se recomandd ca amenajarea spatiilor verzi sa se realizeze astfel incat sa se evite scurgerea apelor
meteorice cu pamant pe spatiile aferente aleilor pietonale. Acestea din urma se vor realiza din materiale
permeabile si vor fi prevazute cu steme de drenare pentru preluarea apelor meteorice.

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.).

In cazul plantdrilor, 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 si a nu creste costurile de intretinere

Nu se admit imprejmuiri.

Conform studiilor de specialitate.

Conform studiilor de specialitate.
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ZCT- Zona cai de comunicatie

PREVEDERI GENERALE

circulatii carosabile publice

; © grid 500 x 500 (m) circulatii carosabile publice

cu importanta locala (strazi colectoare)

E limita zona de studiu PUZ . ; . ST
cu importanta municipala

u strazi colectoare = pietonale circulatii carosabile publice
propuse propuse cu importanta locala

strazi sharedspace traseul falezei 7 S e e .
propuse I:I propuse //// acces carosabil catre institutiile public
D areale propuse spre permeabilizare circulatii pietonale
‘ ‘ areale propuse spre pietonalizare . vegetatie de aliniament

Reteaua de circulatii propusa
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La nivelul zonei de studiu PUZ, se propune organizarea sistemului de circulatii in functie de vocatia
strazilor astfel:

» Strazi colectoare

» Strazi de deservire locala

» Strazi tip shared space

= Strazi pietonale

Principii de restructurare strazi:

Strazile colectoare

Pentru fluidizarea traficului de la nivelul zonei se propune eliminarea parcarilor spontane prin
reorganizarea sistemului de parcare la nivelul Zonei Centrale Si prin impunerea lui de autoritdtile locale
prin taxe si/sau amenzi.

PROFIL STRADAL TIP: COLECTOR PROFIL STRADAL TIP: COLECTOR
Strada Decebal Strada Decebal

limits proprietate

g
5

Circulatie carosabild RH S+P+1
strads cu dous benzi cu sens unic

Ciculatie carosabils
strada cu doud ben2i cu sens unic

RHP+1 RHP+1

VAW L)

[ S—1 o
1 L ]
L ) L L
7.0m \05m 35m 35m  05m} 12m 1,0m 4,0m

1,0m 1.5m

EXISTENT PROPUS

Strazi de deservire locala

Pentru strazile colectoare, se impune amenajarea parcarilor cu plata pe o singura parte a carosabilului,
pentru a eficientiza utilizarea spatiului si a reduce impactul traficului asupra pietonilor. Pe cealalta parte a
strazii, se va largi trotuarul, cu prioritate pe segmentele unde se afla un numar mai mare de cladiri
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protejate, pentru a in vederea valorificarii patrimoniului arhitectural din zona. Vor fi completate
aliniamentele verzi, in vederea imbunatatirii confortul termic si estetic.

SITUATIE EXISTENTA

limita proprietate
limita proprietate

Circulatie carosabild
strada cu doud benzi cu sens unic

RHP
[ |
2 HE-
g i 5
5 PRINCIPII DE REAMENAIARE : 5
H
£ 1£
1
Frant Cladire cu
umbrit valoare arhitecturala
l RH D+P+M
RHP »
2,7m
L
1.4m 4 8,0m 1,5m 4
1,5m 1,3m
a 1
g 15
T - 13
s SITUATIE PROPUSA : 5
5 =S
3 " : - g
£ Circulatie carosabila 1 E
= strada cu sens unic : =
"“" |
2
z
a
I RH D+P+m
RHP

arcare

2,1m pleti

[ | L
1.4m 6,5m 1,5m 1,5m
1,5m 1,3m

Strazi shared-space
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Prin strazile shared-space se urmadreste incurajarea deplasdrilor pietonale si velo, promovand
interactiunea sociala si utilizarea echitabila a spatiului public. Strazile vor fi ridicate la nivel si se va
folosirea unui paviment unitar pentru a creste accesibilitatea. se impune amenajarea parcarilor cu plata
pe o singura parte a carosabilului, pentru a eficientiza utilizarea spatiului si a reduce impactul traficului
asupra pietonilor. Zona cu imobile mai multe de patrimoniu nu va fi obstructionata de parcaje, in vederea
valorificdrii patrimoniului arhitectural din zon&. Tn aceste spatii se vor integra o serie de elemente
vegetale, precum si completarea aliniamentelor verzi deja existente pentru a imbunatati confortul termic
si estetic in zond.

PROFIL STRADAL TIP: DESERVIRE LOCALA PROFIL STRADAL TIP: SHARED SPACE
Strada Miron Costin Strada Miron Costin

limit3 proprietate
limit3 proprietate
limitd proprietate
limit proprietate

Circulatie carosabils
strads cu dous benzi cu sens unic

Circulatie de tip sharedspace
cusens unic

RH D+P+M RH D+P+M

RHP

2,7m

Strazi pietonale

La nivelul acestor strazi se impune limitarea stricta a accesului vehiculelor pentru livrari si servicii de
urgentd. Strazile vor fi ridicate la nivel si se va folosirea unui paviment unitar pentru a creste
accesibilitatea. n aceste spatii se vor integra o serie de elemente vegetale, precum si completarea
aliniamentelor verzi deja existente pentru aimbunatati confortul termic si estetic in zona.
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RH P+3

imits proprietate:

Crculagie pietonals

i proprietate
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legenda

[ _ ] limits zon3 de studiu PUZ . circulatii carosabile publice
cu importanta municipala

o grid 500 x 500 (m) circulatii carosabile publice
cu importanta locala (strazi colectoare)

strazi colectoare pietonale circulatii carosabile publice

propuse propuse cu importanta locala

strazi sharedspace traseul falezei 7/ S .
| propuse propuse % acces carosabil catre institutiile public

areale propuse spre permeabilizare circulatii pietonale

areale propuse spre pietonalizare vegetatie de aliniament

Reteaua de circulatii propusa
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= Circulatii carosabile;
Circulatii pietonale;
Piste de biciclete;

Refugii si treceri pentru pietoni;

» Parcaje publice;

= Spatii verzi adiacente circulatiilor (zone verzi mediane, laterale, fasii intermediare, vegetatie de
aliniament);

= Panouri de informare si harti interactive

= lluminat arhitectural si decorativ pentru punerea in valoare a cladirilor si spatiilor verzi

= Mobilier urban de tipul: banci, scaune modulare, cosuri de gunoi etc., cu conditia sa nu incomodeze
circulatia pietonala.

= Rasteluri pentru biciclete, trotinete si statii de incdrcare pentru vehicule electrice cu conditia sa nu
afecteze circulatia pietonala sau carosabila.

= Structuri pentru umbrire si protectie impotriva intemperiilor de tipul pergolelor, cu conditia sa nu
obtureze imobilele de patrimoniu si totodata sa nu afecteze circulatia pietonala.

= Elemente tehnico-edilitare, cu conditia ca acestea sa nu incomodeze circulatia pietonala.

= Se interzic orice utilizari care afecteaza buna functionare a circulatiilor carosabile si pietonale, precum
Si cele care diminueaza posibilitatile ulterioare de modernizare si/sau extindere;

= Se interzic orice constructii, instalatii, plantatii sau amenajari care prin amplasare, configuratie sau
exploatare au impact negativ asupra bunei desfasuradri, organizari si dirijari a traficului sau prezinta
riscuri de accidente;

= Se interzic orice constructii, instalatii, plantatii sau amenajdri care prin amplasare, configuratie sau
exploatare au impact negativ asupra constructiilor edilitare existente.

Nu este cazul.
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Nu este cazul.

Nu este cazul.
Nu este cazul.

in cazul amenajirii spatiilor pietonale este obligatorie asigurarea accesului persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele
aflate in scaun cu rotile, persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi sau alte persoane cu mobilitate
redusa. in aceste conditii panta rampei va avea o inclinare recomandata de 8%, dar nu mai mare de 15%,
iar la jonctiunea intre alte circulatii si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferenta de nivel mai
mare de 2 cm; aceasta diferentd de maximum 2 cm va fi realizata cu muchie tesita sau rotunjita.

Stationarea autovehiculelor este permisa exclusiv la nivelul parcdrilor special amenajate, sau acolo unde
geometria lotului o permite, la nivelul parcelei.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Acolo unde geometria permite acest lucru, toate strazile vor fi prevazute cu vegetatie de aliniament.
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Se recomandd ca amenajarea spatiilor verzi sa se realizeze astfel incat sa se evite scurgerea apelor
meteorice cu pamant pe spatiile aferente aleilor pietonale. Acestea din urmd se vor realiza din materiale
permeabile si vor fi prevazute cu steme de drenare pentru preluarea apelor meteorice.

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.).

in cazul plantarilor, se recomand3 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 si a nu creste costurile de intretinere

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Manager proiect, Echipa elaborare,
urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava
Sef proiect, urb. Beatrice Gheorghiu

Dr. urb. Motcanu-Dumitrescu Madalina
urb. Diana Vlad

ETAPA Il - PUZ PRELIMINAR 233/233


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

