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PLAN URBANISTIC ZONAL
REGLEMENTARE ZONA SERVICII TURISTICE SI AGREMENT, ALIMENTATIE
PUBLICA, CULTURA ! DIVERTISMENT, INCLUSIV PAVILION EXPOZITIONAL,
COMUNA COSTINESTI, JUDETUL CONSTANTA

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL REGLEMENTARE ZONA SERVICI TURISTICE sl
AGREMENT, ALIMENTATIE PUBLICA, CULTURA SI DIVERTISMENT, INCLUSIV PAVILION EXPOZITIONAL,
COMUNA COSTINESTI, JUDETUL CONSTANTA

Amplasamentul: Terenurile cu nr. cadastral 114173, 106994, 114172, 114174, drumul de exploatare
DE 314/24 5i teren fard actualizare cadastrala care este in curs de transfer citre initiator, in
suprafata totald de 201.413 mp

Initiatorul documentatiei de urbanism: NIBIRU REAL ESTATE SRL

Elaboratorul documentatiei de urbanism: Agorapolis SRL

>ef de proiect: master urbanist Mihaela Pusnava
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1. DISPOZITII GENERALE

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi interventii in
cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltari coerente la nivelul acesteia. in cazul unor interventii
care vor necesita autorizatii de construire pentru constructii noi la momentul aprobarii prezentului PUZ,
acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.

1.1.Rolul RLU

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

1.1.b. Regulamentul local de urbanism nsoteste Planul Urbanistic Zonal ,Reglementare zon3
servicii turistice si agrement, alimentatie publicd, culturd si divertisment, inclusiv pavilion
expozitional”, Comuna Costinesti, Judetul Constanta si expliciteaza si detaliazd prevederile cu caracter
de reglementare ale PUZ.

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

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioard Planului Urbanistic Zonal ,Reglementare
zond servicii turistice si agrement, alimentatie publicd, culturd si divertisment, inclusiv pavilion
expozitional”, Comuna Costinesti, Judetul Constanta care schimbad conceptia generald care a stat la
baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului Urbanistic Zonal
«Reglementare zona servicii turistice si agrement, alimentatie publici, culturd si divertisment,
inclusiv pavilion expozitional”, Comuna Costinesti, Judetul Constanta va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificdri ale PUZ si implicit ale
Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe
care a urmat-o si documentatia initiala.

1.2.Baza legala a elaborarii

1.2.a. La baza elabordrii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
«Reglementare zona servicii turistice si agrement, alimentatie publicd, culturd si divertisment,
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inclusiv pavilion expozitional”, Comuna Costinesti, Judetul Constanta pe cele 20ha situate in

intravilanul Comunei Costinesti au stat, in principal:

» Planul Urbanistic General al Comunei Costinesti, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
Comunei Costinesti nr. 63/2010;

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

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

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

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Ordin M.L.LPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA S| APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;

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

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

» Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completdrile ulterioare;

« Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitdtii imobiliare - cu modificdrile si completarile
ulterioare;

» Legeanr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile si completdrile ulterioare;

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

» Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

» Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;

= Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu completarile si
modificdrile ulterioare;

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

» Legea 114/1996 a locuintei, cu modificdrile si completarile ulterioare;

» Normativul de siguranta la foc a constructiilor, indicativ P 118-99, 7 aprilie 1999;

» Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea publicului;

» Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

= Codul Civil;

1.2.b. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului

General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General al Comunei Costinesti.

Bulevardul Aviatorilor nr. 63, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 4/57



PLAN URBANISTIC ZONAL “REGLEMENTARE ZONA SERVICII TURISTICE SIAGREMENT, ALIMENTATIE PUBLICA, CULTURA SI DIVERTISMENT,
INCLUSIV PAVILION EXPOZITIONAL", COMUNA COSTINESTI, JUDETUL CONSTANTA

1.3.Domeniul de aplicare

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal ,Reglementare zona servicii turistice si agrement, alimentatie public3, culturd si divertisment,
inclusiv pavilion expozitional”, Comuna Costinesti, Judetul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executdrii constructiilor din zona studiata prin PUZ.

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

1.3.c. Zona de aplicare a RLU aferent PUZ este definit3 prin Certificatul de urbanism cu numarul
26 din 04.02.2026.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfasoara intr-o
localitate, determinate de necesitétile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural, Ele
sunt localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati
in Regulamentul Local de Urbanism si corelati cu RGU.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionala stabilita la nivel de RLU si RGU.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

2.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Patrimoniu natural
Zona de studiu PUZ nu se afl3 in perimetrul siturilor Natura 2000, dar este situata la aproximativ 170m

de situl Natura 2000 ROSPA0076-Marea Neagra.
Zona de studiu PUZ nu cuprinde cursuri de apa, dar se afla la circa 170m fata de tarmul Marii Negre.

Zona de studiu PUZ nu cuprinde spatii verzi publice protejate, dar se afld la aproximativ 8 m fata de
perdeaua forestierd de protectie fatd de linia de cale ferata CF813 Constanta-Mangalia.

Patrimoniu construit
Tn cadrul zonei ce face obiectul prezentului PUZ nu au fost identificate constructii cu valoare istorica
sau arhitecturali deosebiti sau monumente istorice ce necesitd a fi protejate prin reglementdrile

aferente.

2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor sila apararea interesului public

Acordarea dreptului de construire prin schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului este
conditionatd de asigurarea cdilor de acces, a dotarilor publice si a echipamentelor tehnice necesare
functiondrii coerente a zonei.

a. Expunerea la riscuri naturale

Conform Regulamentului General de Urbanism HGR 525/ 1996 Art. 10 Expunerea la riscuri naturale,
autorizarea constructiilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu exceptia celor care au drept scop
limitarea acestora este interzisd, pani la realizarea studiilor si lucrdrilor care sa conduca la eliminarea
acestor riscuri.

b. Expunerea la riscuri tehnologice
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice, se
face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor legale.
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Autorizarea executdrii lucrdrilor de construire se va realiza cu respectarea prevederilor cuprinse in actele
administrative emise de autoritatile competente pentru protectia mediului, securitatea la incendiu,
protectia civild si sandtatea populatiei.

Autorizarea executdrii constructiilor si obiectivelor care intrd sub incidenta prevederilor H.G. Nr. 804 /
2007 privind controlul asupra pericolelor de accident major in care sunt implicate substante periculoase,
este interzisa.

Se interzice amplasarea in zona de studiu a Planului Urbanistic Zonal de obiective si desfdsurarea de
activitati cu efecte negative asupra mediului,

Procesul de colectare a deseurilor va avea in vedere evacuarea deseurilor menajere, corespunzitor
normelor si legislatiei in vigoare. Clidirile destinate activitatilor economice (servicii, comert, alimentatie
publicd) vor fi prevazute cu recipienti pentru colectarea deseurilor si, preponderent pentru colectarea
selectiva. Colectarea apelor uzate se va face de la toate clidirile din zon prin racordare la reteaua de
canalizare si se recomanda utilizarea unui sistem de colectare a apelor pluviale separat de cel al apelor
uzate menajere.

Se interzice amplasarea de obiective si desfasurarea de activitati cu efecte negative asupra mediului.

Operatorul de salubritate care are ca arie de deservire zona aferenti documentatiei P.U.Z. trebuie sa
actioneze in sensul intretinerii igienei stradale.

¢. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea constructiilor care prin natura lor pot genera riscuri tehnologice se face numai pe baza unui
studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor legale.

Este interzisa autorizarea executirii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze,
apa, canalizare, cdi de comunicatie si a infrastructurii feroviare.

Dreptul de construire poate fi conditionat/respins in mod justificat, de cdtre Primaria Comunei Costinesti,
indiferent de alte prevederi ale prezentei documentatii si a Regulamentului Local de Urbanism aferent,
precum siin urmdtoarele situatii:

a) existenta unui risc privind securitatea, sinitatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor minime de
salubritate;

b) existenta riscului de incdlcare a normelor de protectie a mediului;

c) existenta unui risc privind afectarea retelelor edilitare existente pe sit.
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Se interzice realizarea oriciror constructii sau amenajdri pe terenurile rezervate pentru largirea unor
strizi, realizarea unor noi circulatii auto sau pietonale, modernizarea intersectiilor si realizarea parcajelor.

d. Asigurarea echiparii edilitare
Autorizarea executdrii constructiilor se va face in conformitate cu prevederile avizelor de specialitate
emise de administratorii retelelor edilitare din zona de studiu PUZ.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitar ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale Primdriei Comunei Costinesti, ori ale
investitorilor interesati, sau care nu beneficiazd de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor pe imobile grevate de zonele de protectie ale
retelelor edilitare (sistemelor de alimentare cu energie electricd, cu gaze naturale, cu apa, a conductelor
de canalizare, telecomunicatii) se va face doar cu avizul detindtorilor sau administratorilor de retele
edilitare din zona de studiu a planului urbanistic zonal.

Este interzisi executarea constructiilor (cldiri, instalatii de orice fel, imprejmuiri, anexe etc) in zonele de
protectie ale surselor si sistemelor de alimentare cu ap3, conform H.G. Nr. 930/2005.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitard aferente, de catre investitorii
interesati.

Este permisi modernizarea retelelor edilitare existente conform avizelor administratorilor si
detindtorilor care detin retele edilitare in zona de studiu a Planului Urbanistic Zonal.

e. Asigurarea compatibilitdtii functiunilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitdtii dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominant3 a zonei, asa cum este stabilitd in plansa U2 - Reglementdri
urbanistice - zonificare, ce insoteste Planul Urbanistic Zonal.

f. Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a terenului

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului si coeficientul
de utilizare a terenului s nu depdseasca limita superioard stabilitd conform prezentului regulament
pentru fiecare zona functionala reglementata.

Modalitatea de calcul a indicatorilor urbanistici este cea stabilitd in Anexa 2 din Legea Nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.
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g. Lucrari de utilitate publica
Realizarea lucrarilor de utilitate publica, daca este cazul, se vor realiza in conditiile legii.

2.3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a. Retrageri obligatorii

In raport cu liniile de cale ferat3 si infrastructura CF existenta se vor respecta restrictiile impuse de zona
de protectie (100m) si de sigurantd (20m) a acestora. Astfel, constructiile amplasate in zona de protectie
ainfrastructurii feroviare se autorizeaza cu avizul C.F.R S.A. si/sau al Ministerului Transporturilor.

Limita fatd de aliniament este reglementatd in cadrul fiecdrui UTR raportat la contextul existent si
propus. Prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public iar alinierea este
retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

b. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare
fata de punctele cardinale, in acord cu prevederile Anexei Nr. 3 la H.G. 525/1996 privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism.

Amplasarea constructiilor se va face astfel incat sa se evite umbrirea reciprocd a cladirilor, in scopul
respectdrii normelor de igiend prin rezolvarea problemelor legate de insorire, iluminat natural, vizibilitate
si ventilatie.

¢. Amplasarea fata de drumurile publice

Prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sigurantd si fasiile de protectie. Autorizarea
executdrii constructiilor este permisd cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate
conform legi.

Autorizarea executarii lucrdrilor de construire in zona drumurilor publice se face in baza avizului emis de
administratorul drumului public din zona de studiu PUZ.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea prevederilor continute in Ordinul Nr. 1835 din
22 decembrie 2017 pentru aprobarea Normelor tehnice privind conditiile de proiectare si amplasare a
constructiilor, instalatiilor si a mijloacelor de publicitate in zona drumurilor, pe poduri, pasaje, viaducte, in
tuneluri rutiere, precum si amenajarea cdilor de acces la drumurile publice, emis de Ministerul
Transporturilor.

Amplasarea unor constructii, instalatii si a mijloacelor de publicitate, amenajarea intersectiilor,
amenajarea cailor de acces, precum si executia oricdror lucrdri in zona drumului public se realizeazi cu
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asigurarea desfasurdrii fluente si in conditii de siguranta a traficului rutier si cu respectarea retragerilor
impuse de administratorul drumului public.

Autorizarea executdrii constructiilor fatda de drumurile publice existente se face cu respectarea
retragerilor minime stabilite in plansa U2 — Reglementdri urbanistice — zonificare, ce insoteste Planul
Urbanistic Zonal.

in scopul asigurdrii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumului public lucrdrile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare (conducte de alimentare cu apa si de
canalizare, sisteme de transport gaze, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte
instalatii sau constructii de acest gen), inclusiv pentru traversarea de cdtre acestea a drumurilor publice,
se executd in varianta de amplasare subterand, cu respectarea reglementdrilor tehnice specifice in
vigoare.

d. Amplasarea in interiorul parcelei
Constructiile se vor amplasa pe parcele in regim izolat, cuplat sau insiruit, in functie de specificul zonei si
de prevederile prezentului RLU.

Distantele cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, precum si distantele dintre
cladirile aflate pe aceeasi parceld, vor respecta retragerile care decurg din necesitati de igiena (buna
iluminare a constructiilor), in general in functie de indltimea constructiilor.

Se vor respecta distantele minime fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor necesare
interventiilor in caz de incendiu, in conformitate cu avizul unitatilor teritoriale a ISU si a planse
Reglementdri urbanistice — zonificare.

Distantele dintre cladirile amplasate pe aceeasi parceld trebuie sa asigure spatiile minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, in conformitate cu avizul unitdtii teritoriale a 1.5.U.; de asemenea,
distantele dintre clddirile amplasate pe aceeasi parceld trebuie sa asigure conditiile de iluminare
naturald, de insorire conform OMS Nr. 119/2014, de salubritate, de securitate in caz de seism, conform
legislatiei in vigoare.

2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

a. Accese carosabile
Autorizarea constructiilor este permisa numai dacd exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct
sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Accesul carosabil al parcelei va fi de minimum 4,00m.
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Caracteristicile accesurilor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor, respectandu-se Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor, Partea I- Constructii-
Indicativ P118/1-2025:

Prin intermediul unor cdi de circulatie carosabile cu latimea liberd (gabarit) de minimum 3,50 m, pentru o bandd
de circulatie la constructii (inclusiv la ansamblurile de locuinte unifamiliale/colective) cu regim de indltime h <
15,00 m (mdsurat de la nivelul de referintd pénd la cota de cdlcare a ultimului nivel folosit de utilizatori) sicu
lungime/ addncime a carosabilului accesibil autospecialelor de interventie < 30,00 m, conform figurilor de mai
Jjos

Prin intermediul unor cdi de circulatie carosabile cu Idtimea liberd (gabarit) de minimum 7,00 m, la constructiile
(inclusiv ansamblurile de locuinte colective) cu regim de indltime h >15,00 m (mdsurat de la nivelul de referintd
pand la cota de cdlcare a ultimului nivel folosit de utilizatori) sau cu lungime/adéncime a carosabilului accesibil
autospecialelor de interventie > 30,00 m, conform figurilor de mai jos
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Conformarea accesurilor pentru autospecialele de interventie (varianta a) stanga h < 15,00 m, varianta b) dreapta h
>15,00 m, sursa: Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor, Partea I- Constructii-Indicativ P118/1-2025

Pentru a stabili posibilitatea de |argire a strdzilor si gabaritul culoarului se evitd clddirile existente in teren
(intabulate si neintabulate).

In cazul cladirilor insiruite, este obligatorie asigurarea unui acces (prin gang sau circulatie publica) in zona
din spate a parcelei.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in interiorul parcelelor, asigurandu-se spatiul necesar numarului
locurilor de parcare conform legislatiei in vigoare. Suprafata parcajelor se determind in functie de
destinatia si capacitatea cladirilor si conform legislatiei in vigoare, in raport cu cerintele prezentului
regulament.
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Organizarea spatiilor de parcare se va face pe parceld, in afara domeniului public.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai
daci existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public conform P.U.Z.

Pentru constructii, organizarea si amenajarea accesurilor se va realiza in conformitate cu normele
tehnice specifice.

b. Accese pietonale
Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisd numai dacd se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg cdile de acces pentru pietoni, dintr-un drum
public, care pot fi: trotuare si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privat grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

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

Accesele pietonale in interiorul parcelelor si in clddiri se vor organiza conform legislatiei in vigoare, in
special a celei privitoare la accesul neingradit al persoanelor cu dificultdti de deplasare in spatiile
deschise de interes public.

2.5.Reguli cu privire la echiparea edilitara

a. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara
Este obligatorie racordarea constructiilor noi la toate utilitdtile disponibile in zona.

Autorizarea constructiilor noi este conditionatd de asigurarea racorddrii la retelele tehnico-edilitare, in
conformitate cu avizele/acordurilor administratorilor si/sau detindtorilor de infrastructuri edilitare din
zona de studiu PUZ. in vederea edificdrii este obligatorie asigurarea racorddrii la retelele tehnico-
edilitare, in functie de necesitdtile fiecarei functiuniin parte.

Regulamentul prevede obligativitatea extinderii retelelor tehnico-edilitare in subteran pe domeniul
public, preferabil de-a lungul circulatiilor si al spatiilor verzi adiacente, in functie de situatia din teren.

Se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapidd a apelor pluviale din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon.
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Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin retele de canalizare menajera interioare, cu scurgere
gravitationala spre reteaua publica.

Se recomanda utilizarea unui sistem de colectare a apelor meteorice separat de cel al apelor uzate
menajere,

b. Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau marirea capacitatii retelelor edilitare publice se realizeaza de citre Primria
Comunei Costinesti, investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupi caz, in conditiile contractelor
incheiate cu administratorii si/sau detindtorii de retele edilitare din zona de studiu P.U.Z.

Lucrdrile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in intregime de investitor sau
de beneficiar.

Se interzice montarea supraterand, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac parte din
sistemele de alimentare cu apa, energie electricd, telecomunicatii, a automatelor pentru semnalizare
rutierd si altele de aceasta natura.

Montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterani ori, dup caz, in incinte
sau i nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fré afectarea
circulatiei publice.

in mod exceptional, este admisd amplasarea supraterand a echipamentelor tehnice aferente retelei de
distributie a energiei electrice, fard afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare, atunci cdnd amplasarea subterani a acestora
este imposibila sau nefezabild din punct de vedere tehnico-economic, conform prevederilor art. 45 din
Legeanr. 123/ 2012.

La executarea retelelor electrice se vor asigura spatiile necesare montarii altor conducte (ap3, canalizare,
cabluri electrice), precum si pdstrarea distantelor de siguranta dintre acestea, respectind prevederile SR
8591 — 1997 Amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane executate in sdpitura si in
Normativul NTEOO7- 2008.

La proiectarea si executarea retelelor de telecomunicatii se vor respecta prevederile Legii nr. 154 / 2012
privind regimul infrastructurii retelelor de comunicatii electronice.

Se va asigura posibilitatea racorddrii la sistemele moderne de telecomunicatii. Se interzice amplasarea
retelelor de telecomunicatii pe stalpi de iluminat si de distributie a curentului electric, pe plantatii de
aliniament, pe elemente de fatadd ale imobilelor.
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Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor pe terenurile situate in zonele de siguranta ale
altor functiuni, precum si a celor situate in zone de servitute pentru protectia sistemelor de alimentare
cu energie electrica, cu apa, a conductelor de canalizare, a cailor de comunicatie si a altor lucréri de
infrastructura se realizeaza in conditiile respectdrii legislatiei in vigoare.

2.6.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

a. Parcelarea

in vederea edificirii, prezentul regulament instituie suprafete si deschideri minime ale parcelelor care
conditioneazd posibilitatea de construire, in vederea asigurdrii posibilitatii unei mobildri calitative a
parcelelor. Conditiile pe care o parcela trebuie sd le indeplineasca pentru a fi construibila vor fi detaliate
distinct pentru fiecare zond functionald si Unitate Teritoriald de Referinta.

Este obligatorie elaborarea unei documentatii de urbanism de tip P.U.Z. in cazul parceldrilor rezultate din
divizarea unui teren in mai mult de 3 parcele, conform Legii Nr. 350 /2001 privind Amenajarea Teritoriului
si Urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Este obligatorie emiterea Certificatului de Urbanism (conform Legii Nr. 350/2001) pentru intocmirea
documentatiilor cadastrale de comasare, respectiv dezmembrare a terenurilor in 3 (trei) parcele, atunci
cand operatiunile respective au ca obiect dezmembrdri, ori comasari de parcele solicitate in scopul
realizdrii de lucrdri de constructii sau de infrastructurd, precum si constituirea unei servituti de trecere cu
privire la un imobil; sunt permise aceste operatiuni cu conditia ca parcelele rezultate sa indeplineasca
conditiile de construibilitate; in caz contrar, se va solicita intocmirea unei documentatii de tip P.U.Z.

Operatiunea de divizare a unei parcele in 2 (doud) parcele, in vederea construirii, este permisa numai
dacd ambele parcele rezultate indeplinesc conditiile de construibilitate minime.

Pentru parcelele a ciror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea la
maxim a POT si/sau CUT) restul terenului rdmane neconstruibil, chiar si in situatia instrdindrii acestuia
sau a divizarii parcelelor.

Parcelele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate privind suprafata minima a terenului pot
deveni construibile numai prin comasare cu una sau mai multe parcele invecinate.

Construirea pe parcele va fi reglementatd in functie de destinatie si de caracteristicile specifice ale
fiecdrui tip de clidire; densitatea ocupdrii si utilizdrii este reglementatd prin intermediul indicilor
urbanistici POT si CUT, calculati conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul.
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b. Indltimea constructiilor
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indltimii maxime stabilitd prin prezentul
Regulament Local de Urbanism.

Indltimea maxima a constructiilor reprezintd indltimea la coamé/atic si se masoari de la cota terenului
amenajat.

c. Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei.

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

2.7.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

a. Spatii verzi si plantate

Prezentul regulament instituie suprafete minime de spatii verzi in raport cu fiecare zond functionald
propusd si cu specificul acesteia. Procentele minime impuse vor fi detaliate in cadrul fiecarei unitati
teritoriale de referintd, emiterea autorizatiei de construire fiind conditionatd de respectarea acestora.

Configurarea imprejmuirilor din perspectiva materialelor, a indltimii maxime si a altor elemente este
detaliata in cadrul fiecdrei unitati teritoriale de referintd raportat la specificul si necesititile subzonei
functionale vizate.

Plantarea va tine seama de exigentele de sigurantd ale constructiilor de pe parceld, de necesitdtile de
iluminare ale acestora, precum si de protectia retelelor edilitare pozate subteran. Se recomanda
utilizarea exclusivd sau predominanta a speciilor vegetale autohtone, adaptate conditiilor climatice si
pedologice specifice zonei Dobrogea.

Autorizarea lucrdrilor de constructii se va realiza in conformitate cu prevederile actului administrativ
emis de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.

b. imprejmuiri

in conditiile prezentului regulament, este permisd autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:

- imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii
functionale, asigurarea protectiei vizuale;
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- imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/
sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

imprejmuirile vor fi tratate in functie de specificul zonei, atdt in ceea ce priveste imprejmuirea catre
domeniul public, cat siimprejmuirea catre vecini.
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3. ZONIFICAREA FUNC'!'IONI-\L[\

3.1.Unitati si subunitati functionale

La nivelul PUZ, se regasesc urmatoarele zone functionale, dupa cum urmeaza:

» FTA (ZF10) - functiuni turistice si de agrement

POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp ADC/ mp teren
Rh max = P+2 (11m)

» CI1_M (ZF10) - functiuni comerciale si servicii turistice
POT max = 60%

CUT max = 1,8 mp ADC/ mp teren

Rh max = P+2 (11m)

= CI2_M (ZF10) - servicii turistice
POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp ADC/ mp teren
Rh max = P+2 (11m).
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4 PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

FTA (ZF10) - funcfiUni turistice si de:ag(éme:nt -
SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNC'[IONALﬂ

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

» Pavilicane expozitionale, constructii sau instalatii pentru evenimente si manifestdri cu caracter
cultural sau de divertisment;

» Servicii comerciale si alimentatie publicd cu acces public: restaurante, baruri, comert alimentar si
nealimentar, servicii de interes cu acces public;

« Spatii verzi si plantate de folosintd generald, perdele vegetale;

» Terenuri de sport, locuri de joacd pentru copii, piatete publice;

» Amenajdri si instalatii de agrement si loisir;

« Artere de circulatie auto, alei pietonale, drumuri tehnice, aparate de acces;

= Mobilier urban, oglinzi de apd, instalatii si echipamente pentru iluminat decorativ;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONIKRI

» Constructii, echipamente si amenajari tehnico-edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate
arhitectural cu amenajarile din vecinatate si spatiul verde;

Constructiile care se amplaseazd in zona de protectie a infrastructurii feroviare se autorizeaza cu
avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile Ordinului
Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

» Activitdti/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

» Functiuni de depozitare si activitati conexe, hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de marfuri,
distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora;

» Productie poluanta si nepoluanta;

» Locuire individuald si colectiva;
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= Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice;
* Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditiondri.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR

Autorizarea constructiilor in zona de protectie (100 m) a infrastructurii feroviare este posibila numai
dupa avizarea de citre CNCF "CFR” - SA, conform actelor normative in vigoare.

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

Parcele sunt edificabile daci indeplinesc urmitoarele conditii:

dimensiunea minimi a parcelei

regimul de construire
suprafata min. (mp) front/deschidere min. la strad3 (m)

Izolat, cuplat, insiruit 2000 30

Parcelele sunt considerate construibile doar in conditiile in care beneficiazi de un acces auto dintr-o
circulatie publicd, in mod direct sau Prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietdtile
invecinate, cu Iitimea de minim & metri direct dintr-o strada publica.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'ii DE ALINIAMENT

Aliniere = retragerea minimdg Impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd,
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Fata de aliniamente (limitele de proprietate catre stradd) se va respecta o retragere de minimum 5
metri.

i retragerea fatd de aliniament sunt permise doar imprejmuiri, alei carosabile si pietonale, spatii verzi,
constructii usoare.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FAT[\ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Limita laterald = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament fntr-un singur punct.
Limita posterioari = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.,
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Retrageri fat de limitele laterale
Cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale ale parcelei cu minim 5,00 metri.

Retrageri fati de limitele posterioare
Toate constructiile vor respecta o retragere de minimum 5 metri fata de limita posterioara.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

« Pe o parceld se poate construi una sau multe corpuri de cladire, daca suprafata si dimensiunile permit
acest lucry, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Pe aceeasi parceld constructiile pot fi realizate doar
izolat;

« Distantele intre cladirile permanente amplasate pe aceeasi parceld vor fi de - minimum 4,0 m.
Pentru cladirile cu caracter temporar, permutabile, nu se impune respectarea unei distante
minime de amplasare.

Se vor respecta retrageri minime intre toate corpurile de constructie astfel incat sd fie posibild
interventia echipajelor de urgentd, in caz de incendiu sau alte pericole.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII Sl ACCESURI

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, cu latimea de minim 4 metri
direct dintr-o strada publica.

in cazul loturilor cu deschidere la doud sau mai multe strizi, se admite realizarea unui singur acces
carosabil, iar acesta se va realiza de-a lungul laturii scurte a parcelei.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
in interiorul parcelei sau in parcaje special amenajate din proximitate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete. In interiorul parcelei stationarea autovehiculelor se poate organiza in pachete de parcaje
amplasate la sol;

Nu se impune asigurarea unui numar minim de locuire de parcare, insa se vor asigura locuri de parcare
pentru persoanele cu dizabilitati.
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Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de existenti a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridiccrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PU.Z, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topograficd realizatd de
topografi autorizati.

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

= Regimul maxim de indltime al cladirilor va fi de P+2, echivalentul unei inltimi maxime de 11m.

. Tnéljcimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de cilcare
al terenului) si pand la cornisd/atic. indltimea maxima poate fi depdsitd doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice, publicitate, logo etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel al constructiei.
Independent de acestea, la nivelul parcelei indltimea maximd va putea fi dep3sita cu constructii sau
amenajari temporare de divertisment, de tip platforme de observare, roatd panoramicé, ciocan, pist3,
scene etc.

» Numarul de subsoluri nu se normeaza, sunt admise posibilitdtile de edificare ale acestora, urmand a fi
stabilite in functie de solutiile arhitecturale si de conditiile geotehnice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile pot avea un caracter temporar sau demontabil, iar expresia arhitecturald va reflecta
specificul functiunilor recreative si culturale desfasurate.

Se admite utilizarea unui limbaj arhitectural contemporan, cu expresivitate vizuald si cromatici adaptata
tematicii de divertisment si evenimentelor organizate. Paleta cromaticd poate include culori accent si
combinatii cromatice dinamice, utilizate pentru marcarea functiunilor si crearea unei identitati vizuale
specifice ansamblului.

Materialele permise pentru fatade includ: tabla cutata/sinus, panouri din tabla perforatd sau expandata
vopsite, sticla, materiale compozite usoare si alte solutii tehnice adecvate constructiilor temporare sau
modulare. Se incurajeaza utilizarea materialelor durabile si reciclabile.

Tratamentul fatadelor va urmari o compozitie coerentd la nivel de ansamblu, evitdndu-se improvizatiile
constructive sau degradarea vizuald. Elementele grafice, iluminatul arhitectural si semnalistica pot face
parte integranta din conceptul vizual al dezvoltdrii. Aspectul exterior al constructiilor va fi corelat cu
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caracterul sezonier al utiliz&rii si cu specificul zonei de agrement, fard a afecta calitatea peisajului urban
si perceptia generald a zonei.

RAL RAL

9016 1001
Verkehrsweil Beige
Traific white Beige

RAL
9004

Signalschwarz

Signal black

Exemplificare paletd materiale - orientative; sursa: imagini generate digital

ARTICOLUL 12 - CONDITIHI DE ECHIPARE EDILITARA

» Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de cdtre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupd caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente
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precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18,
ali. (271) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificirile
ulterioare;

= Toate noile bransamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

» Sevaasigura posibilitatea racorddrii la sistemele moderne de telecomunicatii;

» Se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon;

» Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobild si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se varespecta Hotararea Consiliului Judetean Constanta nr, 152/22.05.2013 privind Suprafetele minime
de spatii verzi aferente constructiilor realizare pe teritoriul administrativ al Judetului Constanta, precum
si Tipurile de plante, flori, arbori, arbusti, pomi fructiferi etc, propuse pentru amenajarea spatiilor verzi pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta.

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 sia tuturor
elementelor ce prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne aratd gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 60% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 40% din suprafata
terenului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomand3,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtdtire a
microclimatului precum suprafete cu caracter permeabil, dale inierbate, terase verzi etc.
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

« Se permit imprejmuiri perimetrale realizate din elemente cu grad redus de opacizare (plase
metalice, garduri transparente sau semitransparente, solutii modulare), cu indltimea maxima de
2,50m, care sd asigure delimitarea amplasamentului fard a crea bariere vizuale majore in raport cu
vecindtdtile;

« Prin exceptie, pentru zonele de acces, control si securizare a perimetrului in contextul desfasurarii de
evenimente, se permit imprejmuiri cu indltimea maxima de 5,00 m. Acestea pot integra elemente de
semnalisticd, mesh-uri decorative sau publicitare si sisteme de control al accesului, in vederea
organizdrii fluxurilor de public si a asigurarii conditiilor de siguranta.

SECTIUNEA 1l POSIBILITIV\Tl MAXIME DE OCUPARE S$1 UTILIZARE A TERENURILOR

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata UTR-ului.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectdrii si al
dezvoltdrii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

POT maxim = 40%

» Terasele acoperite, anexele, constructii independente sau lipite de corpul principal de cladire se iau in
calculul AC. *Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in considerare la calculul POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
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teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

= CUT maxim = 1,2 mp A.D.C./mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

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

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructi
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTlONALﬁ

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Comert alimentar si nealimentar;

Comert en-detail;

Unit&ti de alimentatie publicd, cafenele, cofetarii, bar;

Functiuni de cazare: pensiuni, hoteluri etc;

Dotiri de sandtate de mici dimensiuni, precum: centre medicale, cabinete etc;

Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistentd tehnic3, comunicatii, séli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufacturd fing, croitorie etc.);

Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistentd juridicd, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentara,
ateliere de croitorie sau alte activititi manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.);

Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societati;

Parcdri auto subterane, amenajate la sol;

Mobilier urban, pergole, amenajari pentru joacd, odihnd, sport si alte activitati in aer liber;

Pavilioane expozitionale, constructii, instalatii sau amenajdri pentru evenimente si manifestari cu
caracter cultural sau de divertisment;

Spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de apd, fantani arteziene etc), dotdri
de agrement.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDlTIONﬂRI

Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectivd aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sd fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
amenajarilor sau si fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public. Amplasarea acestora se va realiza cu conditia respectdrii prevederilor Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu conditia ca acestea sa fie
dispuse intr-o cromaticd ce se integreaza cu restul fatadei;

Echipamente si instalatii tehnice/tehnico-edilitare, cu conditia ca acestea sd nu fie vizibile din strada
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

= Activitdti / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

» Depozitare en gros;

* Depozitare de materiale refolosibile;

= Comert en gros;

* Functiuni de depozitare si activitati conexe, hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de marfuri,
distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora;

» Productie poluantd si nepoluants;

* Locuire colectiva;

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

* Statii de intretinere si reparatii auto;

» Garaje individuale sau baterii de garaje individuale;

* Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistents;

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

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

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE',TE, FORME, DIMENSIUNI)

* se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei
regimul de construire

suprafata min. (mp) front/deschidere min. la strad3 (m)

Izolat 900 20

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

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬂ DE ALINIAMENT

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a acestor strdzi de la momentul edificarii loturilor,
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. Cladirile se vor retrage fatd aliniamentul arterelor de circulatie cu o distanta minim de 3,00m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATI:\ DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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

Limitd posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

» Este permisd amplasarea constructiilor in regim izolat.

« Constructiile se vor retrage de laambele limite laterale cu o distantd de cel putin 3 metri.

» Retragerea fata de limita posterioard a parcelei va fi de minim 3,00 metri.

« intre retragerea minima si limitele de proprietate sunt permise alei pietonale si carosabile, locuri de
parcare in incintd si amenajari verzi.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[ii DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

« Pe o parceld se poate construi una sau multe corpuri de cladire, dacd suprafata si dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Pe aceeasi parceld constructiile pot fi realizate doar
izolat.

« Distantele intre cladirile permanente amplasate pe aceeasi parcela vor fi de = minimum 4,0 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, cu latimea de minim 4 metri
direct dintr-o strada publica.

in cazul loturilor cu deschidere la doud sau mai multe strazi, se admite realizarea unui singur acces
carosabil, iar acesta se va realiza de-a lungul laturii scurte a parcelei.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
n interiorul parcelei sau in parcaje special amenajate din proximitate. Este interzisd stationarea
autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru
biciclete. In interiorul parcelei stationarea autovehiculelor se poate organiza in pachete de parcaje
amplasate la sol;
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Nu se impune asigurarea unui numar minim de locuire de parcare, insa se vor asigura locuri de parcare
pentru persoanele cu dizabilitati.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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

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

» Regimul maxim de inaltime al cladirilor va fi de P+2, echivalentul unei indltimi maxime de 11m.

» Indltimea cladirilor se va mésura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de cdlcare
al terenului) si pand la cornisd/atic. indltimea maxima poate fi depasiti doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice, publicitate, logo etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel al constructiei.
Independent de acestea, la nivelul parcelei indltimea maxima va putea fi depisita cu constructii sau
amenajari temporare de divertisment;

= Numarul de subsoluri nu se normeaz3, sunt admise posibilitatile de edificare ale acestora, urmand a fi
stabilite in functie de solutiile arhitecturale si de conditiile geotehnice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru constructiile temporare sau demontabile

Se admite utilizarea unui limbaj arhitectural contemporan, cu expresivitate vizuald si cromaticd adaptata
tematicii de divertisment si evenimentelor organizate. Paleta cromaticd poate include culori accent si
combinatii cromatice dinamice, utilizate pentru marcarea functiunilor si crearea unei identitati vizuale
specifice ansamblului.

Materialele permise pentru fatade includ: tabld cutata/sinus, panouri din tabla perforatd sau expandati
vopsite, sticla, materiale compozite usoare si alte solutii tehnice adecvate constructiilor temporare sau
modulare. Se incurajeaza utilizarea materialelor durabile si reciclabile.

Tratamentul fatadelor va urmdri o compozitie coerentd la nivel de ansamblu, evitandu-se improvizatiile
constructive sau degradarea vizuald. Elementele grafice, iluminatul arhitectural si semnalistica pot face
parte integranta din conceptul vizual al dezvoltdrii. Aspectul exterior al constructiilor va fi corelat cu
caracterul sezonier al utilizarii si cu specificul zonei de agrement, frd a afecta calitatea peisajului urban
si perceptia generald a zonei.
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RAL RAL RAL

9016 9006 1001
Verkehrswei Weiflatuminium Beige
Traffic white

wﬁiu;mnmm n Beige

RAL

RAL

9004 8017 5022

Schokoladenbraun Nachtblau

Signalschwarz

Signal black Chocolate brown

Exemplificare paletd cromaticd specificd; sursa: https:/www.ral-farben.de/en/all-ral-colours

Aspectul general al constructiilor

» Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate,
totodatd vor exprima caracterul specific localitatilor de coastd ale litoralului romanesc: volumetrii
simple, luminozitate ridicatd, materiale naturale si culori deschise. Se urmdreste un front construit
coerent, cu o imagine unitard, armonizata cu relieful, vegetatia si atmosfera maring;

Forma si volumetria

« Volumele vor fi simple, planurile predominant rectangulare. Se pot accepta abateri de la forma in plan,
dar care si nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulard in plan, cu exceptia cazurilor in care existd foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuri in care forma planimetricd a constructiei va fiin ,L"

« Modul de acoperire al constructiilor va putea fi de tip sarpantd sau terasa, in limita indltimii maxime
permise de regulament, si va tine cont de forma si dimensiunile specificului arhitectural dobrogean;

» Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doua sau patru ape, cu pante egale, cu stresinile si coamele
orizontale. Nu se admit forme si pante provenite din alte zone climatice sau geografice. Se admit
acoperisuri tip terasd, plate, acoperisurile ,verzi', inierbate, cu panta redusa. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tatdresti, care adopta uneori aceastd compozitie a
invelitorii acoperisului;
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Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul clddirii Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel conturul clidirii la
(Vama Veche) fiecare nivel, cu si fdrd streasind (Vama Veche)

Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel Acoperisuri simple in 2 si 4 ape ce urmeazd fidel conturul clddirii
conturul cladirii, fdrd streasind (Olimp) la fiecare nivel, cu streasind generoasd (Olimp)
Finisaje

» Finisajele trebuie sd contribuie la unitatea vizuald a ansamblului si la integrarea in peisajul litoral.
Pentru accente ale fatadei se recomanda utilizarea de materiale locale, naturale, de tip stuf, piatra
naturald, lemn tratat iar tencuielile propuse vor avea aspect mineral, cu texturd predominat fina (se
pot include si portiuni de tencuieli structurate dar se vor evita excesele de forme, decoratii sau
combinatii arbitrare de volume care sa fie nespecifice zonei). Elementele de finisaj (caramida
aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea culori naturale, specifice
zonei maritime (bej, nisipiu, gri deschis, ocru pal);

» Seinterzice folosirea azbocimentului, a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate, tigla metalica de
orice fel si tigla ceramicd de tip solzi pentru acoperirea clddirilor si anexelor. Sunt interzise culorile
nespecifice sau stridente. Este interzisa combinarea la invelitoarea aceluiasi acoperis a mai multor
tipuri, culori sau forme de invelitori, cu exceptia acoperisului vegetal;

» Nu se recomanda utilizarea mai multor tipuri de piatra, iar elementele structurale vizibile (grinzi,
stalpi, balustrade) nu se vor placa cu piatra.
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Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigldi ceramicd/metalici  Jigld ceramicd/metalici  invelitori din carton bitu-  Invelitori metalice care
tip solzi culori stridente, nespecifice mat, indiferent de aspect ~ imitd figla

= Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu

precddere a invelitorii cu aspect traditional sub formd de pldci ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatd;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

.

e mlmmmﬁn
|

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Jigld ceramicd profilatc

» Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren. Materialele de termoizolare/hidroizolare pentru
invelitoare vor fi compatibile cu cele din care este realizatd aceasta. Se vor folosi, pe cat posibil,
materiale naturale si solutii de alcatuire care sa permitd schimbul de vapori dintre interior si exterior,
prin aceasta asigurandu-se realizarea unui climat interior optim utilizarii/locuirii (se va avea o grijd
sporitd la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

» Proprietarii constructiilor sunt obligati sd asigure starea corespunzdtoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

» Se vor utiliza cu preponderentd materialele de constructie considerate traditionale la nivel local (piatrd,
stuf, chirpici, lemn, cardmida);
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Exemple tencuieli decorative recomandate

Tratare fatadd cu tencuiald find (Olimp) Tratare fatadd cu tencuiald texturatd  Tratare fatadd cu tencuiald texturatd

Cu aspect traditional (Vama Veche) cu aspect traditional (Olimp)

Cromatica

Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatads, 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 bazd in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si 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 depasi 15-20% din
suprafata fatadei;

Se pot considera accente: tAmpliria, balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte
elemente constructive, decorative sau volumetrice. Culorile de accent: albastru marin, turcoaz, gri-
antracit, brun-roscat, verde masliniu.

Se interzic culorile stridente (galben aprins, rosu intens, verde crud, portocaliu viu) si combinatii
contrastante multiple (ex: alb—negru-rosu).
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Nisip Alb Ocru pal  Albastru Lemn
marin
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Tamplarie

« Tampldria exterioard se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioard, lemn sau alte
tipuri de materiale in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor;

. Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tamplarie sau balustrade,
golurile atipice (cerc, triunghi, romb, hexagon) si elementele decorative nespecifice zonei;

. Seinterzic rulourile exterioare si obloanele din PVC sau metalice;

. Seinterzic cirdmida de sticla si alte tipuri de sticld structurala;

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

. Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei.
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tampldrii in 2 canaturi cu obloane/ tédmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd
copertine mobile, gamd cromaticd g1 onizat in contextul natural cromaticd specificd Dobrogei de Sud

armonizatd cu paramentul

» Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doud sau trei canaturi, avand fiecare proportia de latime/indltime
de cca. 1/2.

= Se recomanda alternarea unor goluri mici ale arhitecturii vernaculare cu vitraje mari, de dimensiunea
unui perete, pentru functiuni principale care necesita un iluminat mai puternic. Se admit ca accente
compozitionale bine justificate (deschidere cdtre peisaj, folosire pasiva a energiei solare), altele decét
verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar nu pe mai mult de 30% din suprafata fatadei.

Alte elemente integrate constructiei (prispa, veranda, cerdac, balcoane, balustrade, pergole, parcaje

etc)

» Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sd fie minimale, preluate din zon3;

» Prispa se va marca ca registru puternic orizontal pe fatadd, cu rol estetic si functional (protectie
solard). Se va realiza cu preponderentd din lemn si va respecta prin proportii, forma si volumetrie
specificul localitatii;

» Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.

Diferentiere volumetricd a zonei de Prispd diferentiatd volumetric, placare
prispd (Olimp) partiald cu piatrd naturald (Muntenegru)
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Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie sd fie integrate arhitectural, fara a domina fatada.

» Se recomandd firme discrete, cu litere individuale iluminate din spate (backlight), panouri
perpendiculare pe fatadd de dimensiuni reduse (max. 60 x 80 cm), materiale: metal, lemn, plexiglas
mat, evitand plasticul lucios. lluminarea trebuie sd fie calda, non-invaziva (nu se admit reclame cu LED

“intermitent, panouri luminoase colorate).

» Se admite un panou de identificare amplasat langd poartd sau intrare, de max. 1 m*

» Logo-ul trebuie sa respecte paleta cromatica neutra a constructiei.

= Se interzice montarea de bannere, mesh-uri, firme de mari dimensiuni pe acoperisuri, fatade sau
imprejmuiri.

= Seinterzic reclamele luminoase vizibile din spatiul public care perturba peisajul nocturn.

sRrYNCH

TERRASSE

Exemple signalisticd obiective de servicii HORECA, surse diverse internet
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Exemple signalisticd obiective de servicii HORECA INTERZISE

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

» Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu dispune de retele de
utilitdti: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau mririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de cétre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente
precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18,
ali. (221) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificirile
ulterioare;

» Toate noile bransamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

» Sevaasigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

» Se va asigura in mod special evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon;

» Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobild si
dispunerea vizibild a cablurilor TV;

» Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se varespecta Hotararea Consiliului Judetean Constanta nr, 152/22.05.2013 privind Suprafetele minime
de spatii verzi aferente constructiilor realizare pe teritoriul administrativ al Judetului Constanta, precum
si Tipurile de plante, flori, arbori, arbusti, pomi fructiferi etc, propuse pentru amenajarea spatiilor verzi pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta. n lipsa acesteia se vor respecta urmétoarele prevederi:

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 prezintd fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
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procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
terenului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Se recomanda ca spatiile libere vizibile din circulatiile publice sd se amenajeze ca si gradini de fatadd. Se
recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafatd mineralizata 50%. Toate spatiile verzi
vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperatd din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apd potabila (ape meteorice s.a.).

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

» Se permite utilizarea imprejmuirilor cu un grad de opacizare scazut, indltime maxima de 2,5m.
imprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace. Acestea se vor realiza in acord cu specificul
arhitectural si materialele utilizate la nivelul fatadelor;

» Imprejmuirile si portile de acces se recomandd a se realiza din materiale locale, naturale, precum
piatrd, lemn, nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

= Nu sunt permise imprejmuirile realizate din caramidd, BCA sau alte materiale nespecifice zonei;

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

= Pentru un plus de intimitate, este posibild dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului; _

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similard constructiilor edificate pe
parceld. Imprejmuirile vor avea o imagine unitard si nu este permisa utilizarea a mai mult de 2
materiale la nivelul aceleasi imprejmuiri. Nu sunt permise imprejmuirile cu forme si design atipic.

» Pentru un plus de intimitate, este posibild dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;
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PLAN URBANISTIC ZONAL
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Exemple agreate de rea//zdre a /mpre/mwr//or din materiale natura/e lemn natura/ stuf/ nu1e/e caram/da
traditionald, piatrd natural (surse diverse - ro, pinterest.com)

Exemple tipuri de imprejmuiri agreate — finisaje naturale, culori din game cromatice complementare

« Cromatica si finisajele Tmprejmuirilor vor fi realizate intr-

0 maniera similard constructiilor edificate pe
parceld.
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L4 }E/’

Jmprejmuiri din fier forjat cu decoratiuni ne- Completciri la imprejmuiri cu materiale Imprejmuiri nefinisate din materiale
specifice, dublate cu panou de policarbonat ~ / culori / stereotomii, incompatibile nepotrivite pentru a rimdne aparente
(blocuri ceramice cu goluri, BCA)

~— : - -

Imprejmuiri cu forme atipice imprejmuiri din prefabricate cu aspect de piatrd naturald

Exemple tipuri de imprejmuiri interzise

SECTIUNEA 11 POSlBILITﬂTl MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata parcelei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltirii durabile a zonelor urbane, care se definesc i se calculeaza dupd cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata 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 construitd
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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POT maxim = 60%

» Terasele acoperite, anexele, constructii independente sau lipite de corpul principal de cladire se iau in
calculul AC. *Circulatiile interioare i platformele nu se vor lua in considerare la calculul POT,

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construit3 desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriali de referintd. Nu se
lau in calculul suprafetei construite desfisurate: suprafata subsolurilor cu indltimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 1,8 mp A.D.C./mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

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

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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12_M (2F10) - senvici turistice

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONAL[\

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Functiuni de cazare: pensiuni turistice si agroturistice, hoteluri;

Servicii conexe functiunii turistice (wellness si spa, terenuri de sport, locuri de joaca etc);

Parcaje subterane, parcaje la sol si alei de acces;

Spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de ap3, fantani arteziene etc), dotari
de agrement;

Pavilioane expozitionale, constructii, instalatii sau amenajari pentru evenimente si manifestdri cu
caracter cultural sau de divertisment;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONERI

Servicii comerciale si alimentatie publicd cu acces public: restaurant, comert alimentar si nealimentar,
servicii de interes cu acces public, servicii profesionale, servicii medicale, cu conditia ca acestea sa fie
amplasate la nivelul parterului si catre o cale publica de acces;

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

Foisoare/anexe a caror suprafatd construitd sa nu depdseascd 50 mp si sd fie integrate in specificul
arhitectural.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Activitdti/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

Functiuni de depozitare si activitati conexe, hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de marfuri,
distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora;

Productie poluantd si nepoluanta;

Locuire colectivd;

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

Statii de intretinere si reparatii auto;

Garaje individuale sau baterii de garaje individuale;

Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistenta;

Orice lucriri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;
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* Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari.
SECTIUNEA 11 : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

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

* se considerd construibile parcelele care indeplinesc urmitoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei

regimul de construire
suprafata min. (mp) front/deschidere min. la strada (m)

Izolat

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

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATf\ DE ALINIAMENT
Aliniere = retragerea minimd impusd de la aliniament pentru frontul situat la stradd,

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre stréizile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a acestor stréizi de la momentul edificdrii loturilor.

= Cladirile se vor retrage fat3 aliniamentul arterelor de circulatie cu o distantd minim de 3,00m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATf\ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

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

Limitd posterioard = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

» Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat.

= Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distanta de cel putin 3 metri.

* Retragerea fata de limita posterioard a parcelei va fi de minim 3,00 metri.

« Intre retragerea minima si limitele de proprietate sunt permise alei pietonale si carosabile, locuri de
parcare in incintd si amenajari verzi.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FI\Ti\ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

« Pe o parceld se poate construi una sau multe corpuri de clidire, dacd suprafata si dimensiunile permit
acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdsite. Pe aceeasi parceld constructiile pot fi realizate doar
izolat.

« Distantele intre cladirile permanente amplasate pe aceeasi parceld vor fi de — minimum 4,0 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate, cu latimea de minim 4 metri
direct dintr-o strada publica.

Tn cazul loturilor cu deschidere la doud sau mai multe strdzi, se admite realizarea unui singur acces
carosabil, iar acesta se va realiza de-a lungul laturii scurte a parcelei.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitdti, conform normelor, se admite
in interiorul parcelei sau in parcaje special amenajate din proximitate. Este interzisa stationarea
autovehiculelor pe partea carosabild a drumurilor publice, pe trotuare, spafii verzi sau piste pentru
biciclete. In interiorul parcelei stationarea autovehiculelor se poate organiza in pachete de parcaje
amplasate la sol;

Nu se impune asigurarea unui numdr minim de locuire de parcare, insd se vor asigura locuri de parcare
pentru persoanele cu dizabilitati.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

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

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

« Regimul maxim de indltime al clddirilor va fi de P+2, echivalentul unei inaltimi maxime de 11m.
» Indltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de calcare
al terenului) si pana la cornisd/atic. inaltimea maxima poate fi depdsita doar cu instalatii (de ventilatie,
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panouri fotovoltaice, publicitate, logo etc) amplasate pe terasa ultimului nivel al constructiei.
Independent de acestea, la nivelul parcelei indltimea maximd va putea fi dep&sita cu constructii sau
amenajari temporare de divertisment;

» Numarul de subsoluri nu se normeaz3, sunt admise posibilitatile de edificare ale acestora, urmand a fi
stabilite in functie de solutiile arhitecturale si de conditiile geotehnice.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pentru constructiile cu caracter temporare sau demontabile

Se admite utilizarea unui limbaj arhitectural contemporan, cu expresivitate vizuald si cromatica adaptata
tematicii de divertisment si evenimentelor organizate. Paleta cromatici poate include culori accent si
combinatii cromatice dinamice, utilizate pentru marcarea functiunilor si crearea unei identitdti vizuale
specifice ansamblului,

Materialele permise pentru fatade includ: tabli cutati/sinus, panouri din tabld perforata sau expandat3
vopsite, sticld, materiale compozite usoare si alte solutii tehnice adecvate constructiilor temporare sau
modulare. Se incurajeaza utilizarea materialelor durabile si reciclabile.

Tratamentul fatadelor va urméri o compozitie coerenta la nivel de ansamblu, evitindu-se improvizatiile
constructive sau degradarea vizuald. Elementele grafice, iluminatul arhitectural si semnalistica pot face
parte integrantd din conceptul vizual al dezvoltirii. Aspectul exterior al constructiilor va fi corelat cu
caracterul sezonier al utilizarii si cu specificul zonei de agrement, fard a afecta calitatea peisajului urban
si perceptia generald a zonei

B e T e

RAL AL

9016 i 1001
Verkehrsweift g 3 w
Traffic white i 2

T—

ight blue

Exemplificare paletd cromaticd specificd: sursa: https:/www.ral-farben.de/en/all-ral-colours
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Aspectul general al constructiilor

« Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate,
totodatd vor exprima caracterul specific localitatilor de coasta ale litoralului romanesc: volumetrii
simple, luminozitate ridicatd, materiale naturale si culori deschise. Se urmareste un front construit
coerent, cu o imagine unitard, armonizatd cu relieful, vegetatia si atmosfera maring;

Forma si volumetria

« Volumele vor fi simple, planurile predominant rectangulare. Se pot accepta abateri de la formain plan,
dar care si nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulard in plan, cu exceptia cazurilor in care existd foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuri in care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"

» Modul de acoperire al constructiilor va putea fi de tip sarpanta sau terasd, in limita indltimii maxime
permise de regulament, si va tine cont de forma si dimensiunile specificului arhitectural dobrogean;

» Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doua sau patru ape, cu pante egale, cu stresinile si coamele
orizontale. Nu se admit forme si pante provenite din alte zone climatice sau geografice. Se admit
acoperisuri tip terasa, plate, acoperisurile ,verzi’, inierbate, cu pantd redusd. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tataresti, care adopta uneori aceastd compozitie a
invelitorii acoperisului;

4

Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeaza fidel conturul
clddirii (Vama Veche) clddirii la fiecare nivel, cu si férd streasind (Vama Veche)

Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd Acoperisuri simple in 2 si 4 ape ce urmeazd fidel conturul
fidel conturul clddirii, fdrd streasind cléidirii la fiecare nivel. cu streasind generoasd (Olimp)
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Finisaje

» Finisajele trebuie s contribuie la unitatea vizuald a ansamblului si la integrarea in peisajul litoral.
Pentru accente ale fatadei se recomanda utilizarea de materiale locale, naturale, de tip stuf, piatra
naturald, lemn tratat iar tencuielile propuse vor avea aspect mineral, cu texturd predominat find (se
pot include si portiuni de tencuieli structurate dar se vor evita excesele de forme, decoratii sau
combinatii arbitrare de volume care sd fie nespecifice zonei). Elementele de finisaj (cardmida
aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea culori naturale, specifice
zonei maritime (bej, nisipiu, gri deschis, ocru pal);

» Seinterzice folosirea azbocimentului, a tablei strélucitoare de aluminiu ori zincate, tigla metalica de
orice fel si tigla ceramica de tip solzi pentru acoperirea clddirilor si anexelor. Sunt interzise culorile
nespecifice sau stridente. Este interzisa combinarea la invelitoarea aceluiasi acoperis a mai multor
tipuri, culori sau forme de Tnvelitori, cu exceptia acoperisului vegetal;

» Nu se recomanda utilizarea mai multor tipuri de piatra, iar elementele structurale vizibile (grinzi,
stalpi, balustrade) nu se vor placa cu piatra.

Exemple tipuri de invelitori interzise:

Jigld ceramica/metalicG  Tigld ceramicd/metalicd  nvelitori din carton bitu-  Invelitori metalice care
tip solzi culori stridente, nespecifice mat, indiferent de aspect ~ imitd tigla

» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precddere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de pldci ondulate (olane) sau tigld ceramica
profilata;

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Jigld ceramicd profilatd
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» Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren. Materialele de termoizolare/hidroizolare pentru
invelitoare vor fi compatibile cu cele din care este realizatd aceasta. Se vor folosi, pe cat posibil,
materiale naturale si solutii de alcatuire care sa permita schimbul de vapori dintre interior si exterior,
prin aceasta asigurandu-se realizarea unui climat interior optim utilizarii/locuirii (se va avea o grija
sporitd la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

» Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzdtoare a fatadelor prin: intretinerea
curentd a tAmplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatadd si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

» Se vor utiliza cu preponderentd materialele de constructie considerate traditionale la nivel local (piatrd,

stuf, chirpici, lemn, caramida).

Exemple tencuieli decorative recomandate

Tratare fatadd cu tencuiald find (Olimp) Tratare fatadd cu tencuiald texturatd  Tratare fatadd cu tencuiald texturatd
cu aspect traditional (Vama Veche) cu aspect traditional (Olimp)

Cromatica
» Toate elementele ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatadd, tamplarii

exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul clddirii/ansamblului;
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» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singuré 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 15-20% din
suprafata fatadei;

* Se pot considera accente: tdmpldria, balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte
elemente constructive, decorative sau volumetrice. Culorile de accent: albastru marin, turcoaz, gri-
antracit, brun-roscat, verde masliniu.

= Se interzic culorile stridente (galben aprins, rosu intens, verde crud, portocaliu viu) si combinatii

contrastante multiple (ex: alb—negru-rosu).

Nisip Alb Ocru pal  Albastru Lemn
marin
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Tamplarie
« Tampldria exterioard se recomanda a fi realizatd din materiale de calitate superioard, lemn sau alte
tipuri de materiale in armonie cromatica cu nuantele din fatada si vor respecta proportiile golurilor;
« Se interzic culorile stridente sau finisajele lucioase ale elementelor de tampldrie sau balustrade,
golurile atipice (cerc, triunghi, romb, hexagon) si elementele decorative nespecifice zonei;

» Seinterzic rulourile exterioare si obloanele din PVC sau metalice;

« Seinterzic cdrdmida de sticld si alte tipuri de sticld structurald;

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

= Seinterzic elementele decorative nespecifice zonei.

tdmpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tampldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemad

copertine mobile, gamd cromatic armonizat in contextul natural cromaticd specificd Dobrogei de Sud
armonizatd cu paramentul

» Ferestrele pot fi alcituite din unul, doud sau trei canaturi, avand fiecare proportia de latime/inaltime
de cca. 1/2.

» Se recomanda alternarea unor goluri mici ale arhitecturii vernaculare cu vitraje mari, de dimensiunea
unui perete, pentru functiuni principale care necesitd un iluminat mai puternic. Se admit ca accente
compozitionale bine justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare), altele decat
verandele, panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar nu pe mai mult de 30% din suprafata fatadei.

Alte elemente integrate constructiei (prispa, veranda, cerdac, balcoane, balustrade, pergole, parcaje

etc)

» Se recomanda ca decoratiile, dacd este cazul, s fie minimale, preluate din zong;

» Prispa se va marca ca registru puternic orizontal pe fatadd, cu rol estetic si functional (protectie
solard). Se va realiza cu preponderentd din lemn si va respecta prin proportii, forma si volumetrie
specificul localitatii;

» Este strict interzisd amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit 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.
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Diferentiere volumetricd a zonei de Prispd diferentiatd volumetric, placare
prispd (Olimp) partiald cu piatrd naturald (Muntenegru)

Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie s fie integrate arhitectural, fard a domina fatada.

» Se recomanda firme discrete, cu litere individuale iluminate din spate (backlight), panouri
perpendiculare pe fatada de dimensiuni reduse (max. 60 x 80 cm), materiale: metal, lemn, plexiglas
mat, evitand plasticul lucios. lluminarea trebuie s fie caldd, non-invaziva (nu se admit reclame cu LED
intermitent, panouri luminoase colorate).

* Se admite un panou de identificare amplasat langa poartd sau intrare, de max. 1 m?

» Logo-ul trebuie sa respecte paleta cromatica neutrd a constructiei.

= Se interzice montarea de bannere, mesh-uri, firme de mari dimensiuni pe acoperisuri, fatade sau
imprejmuiri.

s Seinterzic reclamel

e luminoase vizibile din spatiul public care perturbd peisajul nocturn.
o sl ‘ e

& rap e >
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Exemple signalisticd obiective de servicii HORECA INTERZISE

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

» Toate clidirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu dispune de retele de
utilitdti: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de cdtre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupd caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente
precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18,
ali. (221) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificdrile
ulterioare;

» Toate noile bransamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

« Sevaasigura posibilitatea racordrii la sistemele moderne de telecomunicatii;
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» Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate
pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon;

* Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobild si
dispunerea vizibild a cablurilor TV;

» Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi previzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebits incadririi acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se va respecta Hotdrarea Consiliului Judetean Constanta nr, 152/22.05.2013 privind Suprafetele minime
de spatii verzi aferente constructiilor realizare pe teritoriul administrativ al Judetului Constanta, precum
si Tipurile de plante, flori, arbori, arbusti, pomi fructiferi etc, propuse pentru amenajarea spatiilor verzi pe
teritoriul administrativ al judetului Constanta. In lipsa acesteia se vor respecta urmdtoarele prevederi:

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 prezint3 fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100), Raportul dintre suprafata mineralizat3
totald si suprafata parcelei ne araté gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectdrii unor suprafete
decente de spatii verzi,

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 60% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 40% din suprafata
terenului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fatd de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomands,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtdtire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzj etc.

Se recomanda ca spatiile libere vizibile din circulatiile publice s& se amenajeze ca si gradini de fatada. De
asemenea se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului s3 se realizeze pe suport de dale
inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata.
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

« Se permite utilizarea fmprejmuirilor cu un grad de opacizare scazut, indltime maximad de 2,5m.
imprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace. Acestea se vor realiza in acord cu specificul
arhitectural si materialele utilizate la nivelul fatadelor;

« Imprejmuirile si portile de acces se recomandi a se realiza din materiale locale, naturale, precum
piatrd, lemn, nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

» Nu sunt permise imprejmuirile realizate din caramid3, BCA sau alte materiale nespecifice zonei;

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

» Pentru un plus de intimitate, este posibild dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati n
interiorul lotului;

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o manierd similard constructiilor edificate pe
parcela. Imprejmuirile vor avea o imagine unitard si nu este permisd utilizarea a mai mult de 2
materiale la nivelul aceleasi imprejmuiri. Nu sunt permise imprejmuirile cu forme si design atipic.

» Pentru un plus de intimitate, este posibild dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in

interiorul lotului;

I
Rk
l '1l “‘ “’”I
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Exemple agreate de realizare a imprejmuirilor din materiale naturale: lemn natural, stuf / nuiele, cdrdmidd

traditionald, piatrd natural (surse diverse - ro.pin terest.com)

s

Exemple tipuri de imprejmuiri agreate — finisaje naturale, culori din game cromatice complementare
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» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o manierd similara constructiilor edificate pe
parcela.

Imprejmuiri din fier forjat cu decoratiunine-  Completdri la imprejmuiri cu materiale - Imprejmuiri nefinisate din materiale
specifice, dublate cu panou de policarbonat ~ / culori / stereotomii, incompatibile nepotrivite pentru a rdmdne aparente
(blocuri ceramice cu goluri BCA)

Imprejmuiri cu forme atipice Imprejmuiri din prefabricate cu aspect de piatrd natural

Exemple tipuri de imprejmuiri interzise

SECTIUNEA III: POSIBILITﬂTI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata parcelei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectirii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

POT maxim = 40%

» Terasele acoperite, anexele, constructii independente sau lipite de corpul principal de cladire se iau in
calculul AC. *Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in considerare la calculul POT.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfisuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusd in unitatea teritoriald de referintd. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

» CUT maxim = 1,2 mp A.D.C./mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

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

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii,
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5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

La nivelul PUZ, se regasesc urmatoarele zone, dupd cum urmeaza:

» FTA (ZF10) - functiuni turistice si de agrement

POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp ADC/ mp teren
Rh max = P+2 (11m)

» CI1_M (ZF10) - functiuni comerciale si servicii turistice
POT max = 60%

CUT max = 1,8 mp ADC/ mp teren

Rh max = P+2 (11m)

= Cl2_M - servicii turistice

POT max = 40%

CUT max = 1,2 mp ADC/ mp teren
Rh max = P+2 (11m).

BILANT TERITORIAL - TERENURILE CARE AU GENERAL P.U.Z.

TR e e T e T e e S e L s e e

ZONIFICARE FUNCTIONALA ‘ SUPRAFATA rPOT eXIstent CUT ex1stent‘ Rh existent

PROPUSA | mp) |
FTA - Functiuni turistice si de 181908 40% 1,2mpADC/ | P+2(11m)
agrement mp teren
CI1_M - Functiuni comercnale 4500 60% 1,8mpADC/ | P+2 (1 1 m)
si servicii tunstlce mp teren
Cl2 _M - Servicii turistice 15005 40% 1.2mpADC/ | P+2(11m)
mp teren
TOTAL 201413 - = =
Sef proiect Echipa de elaborare
master urb. Mihaela Pusnava master urb. Mihaela Pusnava

urb. peisag. Alexandra-Maria Pduna
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