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I. DISPOZITII GENERALE

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

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal pentru Introducere in
intravilan si dezvoltare zona servicii turistice, inclusiv rezidential si dotari conexe si expliciteaza si
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

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

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planul Urbanistic Zonal pentru Introducere in
intravilan si dezvoltare zona servicii turistice, inclusiv rezidential si dotari conexe care schimba
conceptia generala care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul Urbanistic Zonal pentru
Introducere in intravilan si dezvoltare zona servicii turistice, inclusiv rezidential si dotari conexe se 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 initiald.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planul Urbanistic Zonal
pentru Introducere in intravilan si dezvoltare zona servicii turistice, inclusiv rezidential si dotari
conexe au stat, in principal:

» Planul Urbanistic General al Comunei Tuzla, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
Comunei Tuzla nr. 141/2008, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.85/2018;

» Planul Urbanistic Zonal ,Infiintare statie misurare gaze naturale si centru de control, realizare
drum si traseu conducte subterane transport gaze naturale”, aprobat prin HCL nr. 100/2020;
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= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile
si completdrile ulterioare;

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

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

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd 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 reglementadrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;

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

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

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

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

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

= 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 Urgentd a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

= Legeanr. 121/2019 privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiant;

» Legeanr. 123/2012 a energiei electrice si a gazelor naturale;

= Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu completdrile si
modificarile ulterioare;

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

= Ordinul Ministerului Mediului, Apelor si Padurilor nr. 2328/2021 privind aprobarea valorilor-
limita pentru indicatorii L_zsn, L _noapte, L _zi si Lisara;

» Ordinul nr. 47/2003 pentru aprobarea Procedurii de emitere a avizului in vederea autorizarii
executdrii constructiilor amplasate in vecindtatea obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol si gaze
naturale;

= Ordinul Agentiei Nationale pentru Resurse Minerale nr. 196/2006 privind aprobarea Normelor
si prescriptiilor tehnice actualizate, specifice zonelor de protectie si zonelor de siguranta aferente
Sistemului national de transport al titeiului, gazolinei, condensatului si etanului;
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= Normele si prescriptii tehnice din 2006, specifice zonelor de protectie si zonelor de siguranta
aferente Sistemului national de transport al titeiului, gazolinei, condensatului si etanului, emise de
Agentia Nationale pentru Resurse Minerale;

» Normele tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale,
aprobate prin Ordinul Presedintelui Agentiei Nationale de Reglementare in domeniul Energiei nr.
118/2013, STAS 9312-87;

» Norme Tehnice din 2006 pentru proiectarea si executia conductelor de alimentare din amonte
si de transport gaze naturale, aprobate prin Decizia 1220/2006 a Autoritatii Nationale de
Reglementare in Domeniul Energiei.

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

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planul Urbanistic
Zonal pentru Introducere in intravilan si dezvoltare zona servicii turistice, inclusiv rezidential si dotari
conexe cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor din zona studiata prin PUZ,
definita conform Avizului de Oportunitate nr. 1 din 06.03.2025.

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

1.3.c. Zona de aplicare a RLU aferent PUZ este definita prin Avizul de Oportunitate nr. 1 din
06.03.2025 si include terenul aflat in proprietatea privata a Barbu lon-Valentin, Barbu Mileva, Stanciu
Constantin, Stanciu Gabriel-Rdzvan, prin imputernicit Global Records Group SRL, cu nr. cadastral (la
momentul elaborarii documentatiei PUZ) 112099.

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

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stabilita la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.
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Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi
interventii in cadrul terenului ce a generat P.U.Z. si stau la baza unei dezvoltari coerente la nivelul
acestuia. In cazul unor interventii care vor necesita autorizatii de construire pentru constructii noi sau

extinderi ale celor existente la momentul aprobarii prezentului PUZ, acestea se vor emite in baza
prezentului Regulament.

Ulterior aprobadrii prezentului PUZ, in situatia in care loturile vor avea o configuratie diferita fata
de cea ilustrata in plansa de reglementadri urbanistice, edificarea pe teren se va face cu respectarea
conditiilor de construire si amplasare in parceld impuse de prezentul Regulament, cu respectarea tramei
stradale propuse prin prezentul PUZ.

Ulterior aprobarii PUZ, sunt admise operatiuni cadastrale de comasare alipire, in conditiile
legislatiei in vigoare. Orice parcela noud, in vederea edificarii, se va supune reglementarilor din prezentul
Regulament.

in cazul tuturor functiunilor se vor respecta conditiile de amplasare pentru siguranta la
incendiu conform NP 118-99/1999 sau al actelor normative in vigoare la momentul solicitarii
autorizatiei de construire. Astfel, conform NP 118-99/1999:

Art. 2.2.1. Constructiile supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare, de reguld, se
amplaseazd comasate sau grupate la distante nenormate intre ele, in limitele unor compartimente de incendiu
specifice, cu arii maxime admise in functie de destinatie, gradul de rezistentd la foc cel mai dezavantajos, riscul
de incendiu si numdrul de niveluri cel mai mare, (ludnd in calcul suma ariilor construite efective).

Art. 2.2.2. Constructiile independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite conform art.
2.2.1, se amplaseaza astfel incat sa nu permitd propagarea incendiilor o perioadd de timp normatd sau, in
cazul prabusirii, sd nu afecteze obiectele invecinate, respectdndu-se distantele minime de sigurantd din tabelul
2.2.2. ori compartimentdndu-se prin pereti rezistenti la foc alcdtuiti corespunzdtor densitdtii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului,

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistent la foc
la foc
1-11 1 IV--v
-l 6 8 10
1 8 10 12
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IV--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de sigurantd fatd de clddiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreazd cu 50%,
fard a fi mai mici de 15,00 m.

In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si norme specifice,
asigurdndu-se o distantd suficientd intre constructii in vederea asigurdrii posibilitatilor de interventie in caz de
urgentd, conform normativelor in vigoare.

Preconditii Societatea Nationala de Transport Gaze Naturale ,Transgaz” SA

Conform avizului conditionat nr. 31712/764/11.04.2025 emis de Societatea Nationala de Transport
Gaze Naturale ,,Transgaz” SA, pe terenul studiat (in paralel/ apropiere cu limita terenului) se afld amplasatd
conducta de transport gaze naturale DN 1200 Tuzla - Posdisor (in executie). Potrivit ‘Norme tehnice pentru
proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale; norme aprobate prin Ordinul presedintelui
AN.RE. nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial al Romdéniei, Partea |, nr. 171 bis din 10.03.2014, se vor
respecta urmdtoarele distante minime pe orizontald intre conducta de transport gaze si diferite obiective:

= 20m - locuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative, obiective

destinate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfdsura activitatea personal uman cu regimul maxim
de indltime P+3E;

» 200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje;

= 20m - organizdri de santier, fatd de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat, etc;

= 30m - depozite GPL, carburanti, statii de distributie a carburantilor;

= 6m - constructii usoare, fdrd fundatii, altele decdt clddirile destinate a fi ocupate de oameni;

= 20m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;

» 6m - platforme betonate, parcdri auto, alei, imprejmuiri - din marginea acestora;

»  6m - paralelism cu drumuri de - incinta/privata, alei pietonale - din marginea acestora;

» 18m - paralelism cu drumuri vicinale, comunale, strdzi - din ax;

» 5m - paralelism cu retele de utilitati (apd, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii etc.);

»  6m - cdmine de vizitare.

Distantele se considerd fatd de cel mai apropiat punct al obiectivelor, fata de limita zonelor, fatd de
pozitia rezervorului, gura de alimentare/descdrcare, pompa de distributie.

In zona de protectie a conductei de gaze, de (6+6)m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise
circulatia vehiculelor, depozitdri de materiale, precum si lucrdrile ce ar putea afecta conducta de gaze, zona
avand destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu raddcini profunde (mai mari de 50cm).

In zona de protectie a conductei de gaze (6m stdnga - dreapta fatd de conductd), imprejmuirea
terenului va avea structurd de rezistentd usoard, fard fundatie de beton. Fundatiile stdlpilor imprejmuirii vor fi
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individuale (tip pahar) si se vor amplasa la distantd minimd de 1,5m fatd de generatoarea exterioard a
conductei de transport gaze.

n cazul tuturor functiunilor de locuire propuse se vor asigura toate normele sanitare prevazute de
Ordinul Ministerului Sanatatii 119/2014 (utilitati, dotari edilitare - parcari la minim 5m de ferestre
etc), spatiu verde etc, conform avizului nr. IMA 6425R/13.06.2025, emis de Directia de Sanatate
Publica Constanta.

Conform avizului conditionat nr. DT/3658 din 31.07.2025 emis de Ministerul Apararii Nationale -
Statul Major al Apararii, se interzice realizarea constructiilor/structurilor metalice sau a celor
placate/acoperite metalic si/sau instalarea de panouri fotovoltaice pe acoperisurile constructiilor
propuse a se edifica pe terenurile situate la o distanta mai mica de 800m fata de cazarma 1524 Tuzla
Far.

Conform Punctului de Vedere nr. 3864 din 23.05.2025 emis de Garda Forestiera Bucuresti -
Ministerul mediului, apelor si padurilor, intrucat terenul care face obiectul elabordrii Planului de
Urbanism Zonal mentionat este amplasat la o distanta mai mica de 50m de limita fondului forestier
national, beneficiarul obiectivelor care vor fi edificate pe acesta, are obligatia ca anterior obtinerii
autorizatiei/autorizatiilor de construire sa solicite institutiei noastre, avizul specificat la art. 41, alin. (12),
din Legea nr. 331/2024 privind Codul Silvic, cu modificarile si completarile ulterioare, care prevede faptul
ca 'autorizarea constructiilor la distante mai mici de 50 metri de liziera pddurii, in afara FFN, cu exceptia
obiectivelor de interes national, judetean sau local, se face cu avizul Garzii Forestiere competente teritorial”

Conform avizului nr. 993/U/15.10.2025, emis de Directia Judeteana de Cultura Constanta, pentru
lucrari mai adanci decat aratura, realizate in zona necropolei tubulare, delimitata conform plansei de
reglementari urbanistice, se vor realiza cu obligativitatea obtinerii avizului Directiei Judetene de
Cultura Constanta. in cazul unor descoperiri arheologice intamplatoare, se impune obligativitatea
sistarii lucrarii si anuntarea Directiei Judetene de Cultura Constanta, care va lua masurile necesare
protejarii patrimoniului arheologic descoperit, conform prevederilor 0G 43/2000.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONALﬂ

La nivelul P.U.Z., se propun urmatoarele subzone functionale si unitati teritoriale de referinta:

» Fazalde investitie:

UTR LV1 - locuire de vacanta tip A
POT max = 35%

CUT max = 1,05 mp ADC/mp teren
Rh max = P+2E/H max = 15m

UTR LV2 - locuire de vacanta tip B
POT max = 30%

CUT max = 0,9 mp ADC/mp teren
Rh max = P+2E /H max = 15m

UTR FTc - functiuni turistice de cazare
POT max = 30%

CUT max = 0,9 mp ADC/mp teren

Rh max = P+2E/H max = 15m

UTR FTH - functiuni turistice de cazare si servicii hoteliere
POT max = 40%

CUT max = 2,0 mp ADC/mp teren

Rh max = P+4E / H max = 20m

UTR M1 - dotari comerciale si servicii
POT max = 40%

CUT max = 2,0 mp ADC/mp teren

Rh max = P+4E / H max = 20m

UTR V1 - spatii verzi de loisir
POT max = 5%

CUT max = 0,05 mp ADC/mp teren
Rh max = Parter / H max = 4m

UTR P - parcare, retail park si dotari tehnico-edilitare
POT max = 15%
CUT max = 0,15 mp ADC/mp teren
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Rh max = Parter / H max = 12m

= Fazall de investitie - se va detalia prin PUZ-uri specifice

UTR destinat loturilor pentru case de vacanta si zona pentru organizare de festival
POT max = 40%

CUT max = 2,0 mp ADC/mp teren

Rh max = P+4E / H max = 20m

UTR rezerva de teren - areal destinat spatiilor verzi, dotarilor sportive si de agrement turistic
POT max = 30%

CUT max = 0,9 mp ADC/mp teren

Rh max = P+2E/H max = 15m

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 10/149


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

agra
plUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬂTILOR Sl
SUBUNITﬁTILOR FUNCTIONALE

= Locuinte de vacanta;

= Cazare temporara in constructii tip container;

» Servicii turistice de tip airbnb;

» Parcajelasol;

= Spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de apa, fantani arteziene etc);
« Aleide acces;

= Terase acoperite si neacoperite amenajate la sol.

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

= Foisoare/anexe a caror suprafata construitd sa nu depaseasca 50 mp si sa fie integrate in specificul
arhitectural.

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

= Spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de
proiectare si design, birouri de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de
tehnica dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.), functiuni administrative
(sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii)

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

» Locuire colectiva;

= Functiuni comerciale, pensiuni si hoteluri;

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

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Gargje individuale sau baterii de garaje individuale;

= Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistentd;

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

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

= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei
regimul de construire

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

Izolat 400 14

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

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate catre strazile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a acestor strdzi de la momentul edificdrii loturilor.

= Cladirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie de deservire locala cu o distanta
minima de 1,5m, iar fata de arterele principale de circulatie cu o distanta minim de 3,00m.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.
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Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doud segmente ale limitei de
proprietate care nu sunt aliniamente.

= Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat.

= Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distanta de cel putin 3 metri. Prin
exceptie, se permite amplasarea constructiilor la 2,00m fata de una dintre limitele laterale, pentru
a spori conditiile de acces pe parcela, cu conditia ca spre aceasta limita laterala constructiile sa nu
prevada ferestre ale incaperilor de locuit.

= Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri.

«» Intre retragerea minima si limitele de proprietate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri
de parcare in incinta si amenajari verzi. Nu este permisa amplasarea de anexe sau foisoare.

= Pe o parceld se poate construi o singurd cladire principala si mai multe constructii anexa/foisor, daca
suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Pe aceeasi parcela
constructiile pot fi realizate doar izolat.

= Amplasarea constructiilor secundare (foisor, anexa etc.) se va realiza la o distanta de pana la 2 metri
de constructia principala.

= 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 proprietdtile invecinate, de minim 4 metri latime.

» Sevaautoriza un singur acces carosabil pe fiecare parcelg;

= Pentru sporirea accesibilitatii pe lot si a limitdrii blocajelor rutiere, se recomanda ca accesurile pe lot
sa se amenajeze cuplat, 2 cate 2, conform exemplificarii:
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artera de circulatie

v Vv v Vv v v

“acces pe lot

Exemplificare acces pe lot; sursa: prelucrare autor

= Stationarea autovehiculelor se admite numaiin interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

» Asigurarea stationdrii se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:
- 2 locuri de parcare/parcela cu suprafata cuprinsd intre 400-450 mp;
- 3locuri de parcare/parcela cu suprafata cuprinsd intre 450-600mp;

= Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare;

= Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

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

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

meteorice.

Regimul maxim de indltime al cladirii principale va fi P+2, echivalentul unui H maxim = 15 m la
cornisa/atic, respectiv maximum 2 niveluri supraterane.
Regimul maxim de indltime al cladirilor anexa va fi Parter - 4m.

Indltimea cladirilor se va mdsura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de cdlcare

al terenului) si pand la cornisd/atic. Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Constructiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile
din spatiul public.

Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de inaltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in
situatia in care pe parcela alaturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu o
volumetrie care sa se incadreze in regimul maxim de indltime si de ocuparea la sol prevazuti de
prezentul Regulament pentru parcela respectiva.

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 ridicatda, materiale naturale si culori deschise. Se urmadreste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, 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 sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"
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= Modul de acoperire al constructiilor va putea fi de tip sarpanta sau terasa, in limita inaltimii maxime
permise de regulament, si va tine cont de forma si dimensiunile specificului arhitectural dobrogean;
= Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud 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 aceasta compozitie a
invelitorii acoperisului;

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

Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel Acoperisuri simple in 2 si 4 ape ce urmeazd fidel conturul clddirii
conturul clddirii, 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
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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, piatra, 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 ceramica de tip solzi pentru acoperirea cladirilor si anexelor. Sunt interzise culorile
nespecifice sau stridente. Este interzisd 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.

Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigld ceramicd/metalicd  Jigld ceramicd/metalicd  jnvelitori 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
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatg;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigld ceramicd profilatd

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

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

= Se vor utiliza cu preponderentd materialele de constructie considerate traditionale |a nivel local (piatra,
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: fatada, tampldrii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;
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» Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

= Se pot considera accente: tamplaria, 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
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatadd este interzis.

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu dispune de retele de
utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

= 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla.
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Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmitoarele 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 prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 65% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 35% 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 imbunatatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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

» Se recomanda utilizarea imprejmuirilor din aliniamente verzi / garduri vii, cu rol de delimitare vizualg,
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasd;

= Se permite utilizarea imprejmuirilor cu un grad de opacizare scazut, indltime maxima de 1,2m.
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 vor realiza din materiale locale, naturale, precum piatrd, lemn,
nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

» Nu sunt permise imprejmuirile realizate din fier forjat, caramida, BCA sau alte materiale nespecifice
zonei;
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Exemplu imprejmuiri verzi; sursa: typhoidland.org - Privacy trees and hedges

= Esteinterzisa 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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;

i l? l“
N}il,n | '* ’ ”‘
m WCIEE ﬂ AL K

(AT

Exemple agreate de rea/)zare a /mprejmum/or din mater/a/e naturale: /emn natural, stuf / nUIe/e caram/da

traditionald, piatrd natural (surse diverse - ro.pinterest.com)
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Exemple tipuri de imprejmuiri agreate — finisaje naturale, culori din game cromatice complementare

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara 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.

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

Tare
b-

e - s e

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

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

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

POT maxim = 35%

= 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.

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

» CUT maxim = 1,05 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 cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;
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— 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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Locuinte de vacants;

Cazare temporara in constructii tip container;

Servicii turistice de tip airbnb;

Functiuni de cazare de tip pensiune turistica;

Parcaje la sol;

Spatii verzi si plantate, piscine siamenajari verzi-albastre (oglinzi de apa, fantani arteziene etc);
Alei de acces;

Terase acoperite si neacoperite amenajate la sol.

Spatii pentru profesiuni liberale doar la nivelul parterului (de exemplu: avocatura si asistenta juridica,
birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultantd, ateliere de artd, ateliere de
fotografie, laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care
nu genereaza zgomot si nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.),
functiuni administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii) cu
urmatoarele conditii:

(a) Sa dispuna de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind

asigurarea locurilor de parcare;

(b) Activitatea acestora sd se desfasoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
Echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradd,
sau sa fie integrate in interiorul lotului;

Foisoare/anexe a cdror suprafata construita sa nu depdseasca 50 mp si sd fie integrate in specificul
arhitectural.

Activitati/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;
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= Productie poluanta si nepoluants;

= Locuire colectiva;

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

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Gargje individuale sau baterii de garaje individuale;

= Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistents;

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

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

= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei
regimul de construire

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

|zolat 660 18

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

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridica a acestor strazi de la momentul edificarii loturilor.

» Cladirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie de deservire locala cu o distanta
minima de 1,5m, iar fata de arterele principale de circulatie cu o distanta minim de 3,00m.
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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

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

» 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 posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri.

» Intre retragerea minima si limitele de proprietate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri
de parcare in incinta si amenajari verzi. Nu este permisa amplasarea de anexe sau foisoare.

= Pe o parcela se poate construi o singura clddire principald si mai multe constructii anexa/foisor, daca
suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Pe aceeasi parcela
constructiile pot fi realizate doar izolat.

= Amplasarea constructiilor secundare (foisor, anexa etc.) se va realiza la o distantd de pana la 2 metri
de constructia principala.

= 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 proprietdtile invecinate, de minim 4 metri latime.

» Seva autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parcela;

= Pentru sporirea accesibilitatii pe lot si a limitarii blocajelor rutiere, se recomanda ca accesurile pe lot
sa se amenajeze cuplat, 2 cate 2, conform exemplificarii:
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arterd de circulatie

v Vv v v v v

Sacces pe lot

Exemplificare acces pe lot; sursa: prelucrare autor

= Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deciin afara circulatiilor publice;

» Asigurarea stationarii se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:
- Minim 3 locuri de parcare/parceld in cazul edificarii cu constructii P+1;
- Minim 4 locuri de parcare/parceld in cazul edificarii cu constructii P+2;

= Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare;

» In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupi aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei;

= Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului PU.Z, sau poate fi preluatd dintr-o noud ridicare topografica realizatd de
topografi autorizati,
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modeldrii terenului natural la cota
specificatd in proiectul de amenajare.

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

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

= Regimul maxim de inaltime al cladirii principale va fi P+2, echivalentul unui H maxim = 15 m la
cornisa/atic, respectiv maximum 2 niveluri supraterane.

= Regimul maxim de inaltime al cladirilor anexa va fi Parter - 4m.

» Inltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de clcare
al terenului) si pand la cornisd/atic. Indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Constructiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile
din spatiul public.

= Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in
situatia in care pe parcela alaturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu o
volumetrie care sa se incadreze in regimul maxim de indltime si de ocuparea la sol prevazuti de
prezentul Regulament pentru parcela respectiva.

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 ridicatda, materiale naturale si culori deschise. Se urmadreste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, armonizata cu relieful, vegetatia si atmosfera marina;

Forma si volumetria
» Volumele vor fi simple, planurile predominant rectangulare. Se pot accepta abateri de la forma in plan,
dar care sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
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dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"

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

= Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud 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 aceasta compozitie a
invelitorii acoperisului;

Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cldadirii 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 clddirii, féird streasind (Olimp) la fiecare nivel, cu streasind generoasd (Olimp)
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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 ceramica de tip solzi pentru acoperirea clddirilor si anexelor. Sunt interzise culorile
nespecifice sau stridente. Este interzisd 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.

Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigld ceramicd/metalicd Jigld ceramicd/metalicd  invelitori 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
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilata;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigld 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 realizata 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
sporita la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

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

= Se vor utiliza cu preponderenta materialele de constructie considerate traditionale |a nivel local (piatra,
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: fatada, tampldrii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;
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» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

» Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

= Se pot considera accente: tamplaria, 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 paI Albastru Lemn
marin
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Tamplarie
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
= Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatadd este interzis.

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu dispune de retele de
utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

= 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

= Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdazute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadrdrii acestora in imaginea vizuald a ansamblului
in care se afla.
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Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmitoarele 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 prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 65% din suprafata parcelei.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 35% 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 imbunatatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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

» Se recomanda utilizarea imprejmuirilor din aliniamente verzi / garduri vii, cu rol de delimitare vizualg,
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasd;

= Se permite utilizarea imprejmuirilor cu un grad de opacizare scazut, indltime maxima de 1,2m.
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 vor realiza din materiale locale, naturale, precum piatrd, lemn,
nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

» Nu sunt permise imprejmuirile realizate din fier forjat, caramida, BCA sau alte materiale nespecifice
zonei;
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Exemplu imprejmuiri verzi; sursa: typhoidland.org - Privacy trees and hedges

= 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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;

;{ M\f
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Exemple agreate de realizare a /mpre/mum/or din materiale naturale: lemn natural, stuf / nuiele, caram/da
traditionald, piatrd natural (surse diverse - ro.pinterest.com)
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Exemple tipuri de imprejmuiri agreate — finisaje naturale, culori din game cromatice complementare

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara 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.

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

Tare
b-

e - s e

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

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

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

POT maxim = 30%

= 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.

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

» CUT maxim = 0,9 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 cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

PROPUNERI PRELIMINARE 41/149


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

agnra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

— 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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Functiuni de cazare: pensiuni turistice si agroturistice;

Alimentatie publica cu circuit inchis;

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

Locuinte de vacantg;

Cazare temporara in constructii tip container;

Parcaje la sol si alei de acces;

Spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de ap4, fantani arteziene etc);
Terase acoperite si neacoperite amenajate la sol.

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

Foisoare/anexe a cdror suprafata construita sa nu depdseasca 50 mp si sd fie integrate in specificul
arhitectural.

Activitati/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 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 subzistentd;

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

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari.
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= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei
regimul de construire

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

Izolat 660 20

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

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public. Limitele de proprietate catre strazile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a acestor strdzi de la momentul edificdrii loturilor.

= Cladirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie de deservire locala cu o distanta
minima de 1,5m, iar fata de arterele principale de circulatie cu o distanta minim de 3,00m.

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

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

= Este permisd 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 posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri.

» Intre retragerea minima si limitele de proprietate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri
de parcare in incinta si amenajdri verzi. Nu este permisa amplasarea de anexe sau foisoare.
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= Pe o parcela se poate construi o singura clddire principald si mai multe constructii anexa/foisor, daca
suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depasite. Pe aceeasi parcela
constructiile pot fi realizate doar izolat.

= Amplasarea constructiilor secundare (foisor, anexa etc.) se va realiza la o distantd de pana la 2 metri
de constructia principala.

= 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 proprietdtile invecinate, de minim 4 metri latime.

» Seva autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parcela;

= Pentru sporirea accesibilitatii pe lot si a limitarii blocajelor rutiere, se recomanda ca accesurile pe lot
sa se amenajeze cuplat, 2 cate 2, conform exemplificarii:

arterd de circulatie

Y Y ¥ v VvV Vv

“acces pe lot

Exemplificare acces pe lot; sursa: prelucrare autor

» In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor
destinate publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele
de calcare situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru
persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi.
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= Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

= Asigurarea stationarii se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:
- Pentru functiunile de cazare minim 4 locuri de parcare, 1 loc de parcare la 2 camere de cazare;
- Pentru locuintele de vacanta si cazare temporara in constructii tip container 4 locuri de parcare;

» Intoate cazurile, se va asigura 1 loc de parcare la & angajati;

= Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare;

» In cazul aprobdrii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei;

= Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

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 preluata dintr-o noud ridicare topografica realizata de
topografi autorizati,

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

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

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

= Regimul maxim de inaltime al cladirii principale va fi P+2, echivalentul unui H maxim = 15 m la
cornisa/atic, respectiv maximum 2 niveluri supraterane.

= Regimul maxim de inaltime al cladirilor anexa va fi Parter - 4m.

» Indltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de calcare
al terenului) si pand la cornisd/atic. indltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
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Constructiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile
din spatiul public.
= Respectarea indltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indltime se va face si cu
respectarea conditiilor de insorire prevdzute de OMS 119/2014, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in
situatia in care pe parcela alaturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu o
volumetrie care sa se incadreze in regimul maxim de indltime si de ocuparea la sol prevazuti de
prezentul Regulament pentru parcela respectiva.

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 ridicatda, materiale naturale si culori deschise. Se urmadreste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, armonizata cu relieful, vegetatia si atmosfera marina;

Forma si volumetria
» Volumele vor fi simple, planurile predominant rectangulare. Se pot accepta abateri de la forma in plan,
dar care sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"
= Modul de acoperire al constructiilor va putea fi de tip sarpanta sau terasd, in limita inaltimii maxime
permise de regulament, si va tine cont de forma si dimensiunile specificului arhitectural dobrogean;
= Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud 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 panta redusa. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tatdresti, care adopta uneori aceasta compozitie a
invelitorii acoperisului;

Finisaje

= Finisajele trebuie sa 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 textura 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
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Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii la
(Vama Veche) fiecare nivel, cu si fdrd streasind (Vama Veche)

aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada

Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel Acoperisuri simple in 2 si 4 ape ce urmeazd fidel conturul clddirii
conturul clddirii, fdrd streasind (Olimp) la fiecare nivel, cu streasind generoasd (Olimp)
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 ceramica de tip solzi pentru acoperirea cladirilor si anexelor. Sunt interzise culorile
nespecifice sau stridente. Este interzisd 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 piatrg, iar elementele structurale vizibile (grinzi,
stalpi, balustrade) nu se vor placa cu piatra.
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Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigld ceramicd/metalic  Tigld ceramicd/metalicd  Jnvelitori 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
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatg;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigld ceramicd profilatd

» Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren. Materialele de termoizolare/hidroizolare pentru
invelitoare vor fi compatibile cu cele din care este realizata 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
sporita la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

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

= Se vor utiliza cu preponderenta materialele de constructie considerate traditionale |a nivel local (piatra,
stuf, chirpici, lemn, caramida);
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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: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

Se pot considera accente: tamplaria, 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

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 51/149


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

agnra
p_lis

PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

Tamplarie
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie sa fie integrate arhitectural, fara 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 sa fie calda, non-invaziva (nu se admit reclame cu LED
intermitent, panouri luminoase colorate).

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

= Logo-ul trebuie sd 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.
| . v - 3 »

A
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= 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 maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

= 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

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

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

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 65% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 35% din suprafata
terenului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
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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 imbunatatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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

» Se recomanda utilizarea imprejmuirilor din aliniamente verzi / garduri vii, cu rol de delimitare vizualg,
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa;

= Se permite utilizarea imprejmuirilor cu un grad de opacizare scdzut, indltime maxima de 1,2m.
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 vor realiza din materiale locale, naturale, precum piatrd, lemn,
nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

» Nu sunt permise imprejmuirile realizate din fier forjat, caramida, BCA sau alte materiale nespecifice
zoneij;

Exemplu imprejmuiri verzi; sursa: typhoidland.org - Privacy trees and hedges

» 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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;
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» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld. Imprejmuirile vor avea o imagine unitars si nu este permisa utilizarea a mai mult de 2
materiale la nivelul aceleasi imprejmuiri. Nu sunt permise imprejmuirile cu forme si design atipic.

= Esteinterzisa 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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
|nter|0rul IotuIU|
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Exemp/e agreate de rea//zare a /mpre/mum/or din materiale naturale: lernn natural, stuf / nuiele, cardmida
traditionald, piatrd natural (surse diverse - ro.pinterest.com)

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

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parcela. Imprejmuirile vor avea o imagine unitara si nu este permisa utilizarea a mai mult de 2
materiale la nivelul aceleasi imprejmuiri. Nu sunt permise imprejmuirile cu forme si design atipic.
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Imprejmuiri din fier forjat cu decoratiuni Completdiri la imprejmuiri cu mate-  Imprejmuiri nefinisate din materiale

nespecifice, dublate cu panou de policar-  riale / culori / stereotomii, incom-  nepotrivite pentru a rdmdne

patibile

RO

[ViE LA

e e
Imprejmuiri cu forme atipice Imprejmuiri din prefabricate cu aspect de piatrd natu-

Exemple tipuri de imprejmuiri interzise

SECTIUNEA Il POSIBILITﬂTI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

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

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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POT maxim = 30%

= 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.

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

» CUT maxim = 0,9 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 clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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= Functiuni de cazare: pensiuni turistice si agroturistice;

» Servicii hoteliere;

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

= Alimentatie publica cu circuit inchis;

= Parcaje subterane, parcaje la sol si alei de acces;

= Spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de apa, fantani arteziene etc);
= Terase acoperite si neacoperite amenajate la sol.

= Servicii comerciale si alimentatie publica 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 sa fie integrate in interiorul lotului;

= Foisoare/anexe a caror suprafata construitd sa nu depaseasca 50 mp si sa fie integrate in specificul
arhitectural.

= Activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, 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 nepoluantg;

» Locuire colectivg;

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

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Gargje individuale sau baterii de garaje individuale;

= Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistentd;
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» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;
= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmdtoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei
regimul de construire

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

|zolat 1000 22

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

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridica a acestor strazi de la momentul edificarii loturilor.

= Cladirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie de deservire locala cu o distanta
minima de 1,5m, iar fata de arterele principale de circulatie cu o distanta minim de 3,00m.

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

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

= Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat.
= Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distanta de cel putin 3 metri.
= Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri.
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Intre retragerea minima si limitele de proprietate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri
de parcare in incinta si amenajari verzi. Nu este permisa amplasarea de anexe sau foisoare.

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

Distantele intre cladirile amplasate pe aceeasi parcela vor fi de — minimum 6,0 m.

Amplasarea constructiilor secundare (foisor, anexa etc.) se va realiza la o distantd de pand la 2 metri
de constructia principala.

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 proprietdtile invecinate, de minim 4 metri latime.

Se va autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parcels;

Pentru sporirea accesibilitdtii pe lot si a limitarii blocajelor rutiere, se recomanda ca accesurile pe lot
sa se amenajeze cuplat, 2 cate 2, conform exemplificarii:

arterd de circulatie

v Vv v v v v

Sacces pe lot

Exemplificare acces pe lot; sursa: prelucrare autor

= In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. In zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor
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destinate publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele
de calcare situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru
persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi.

= Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

= Asigurarea stationdrii se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:
- Pentru functiunile de cazare (pensiuni turistice si agroturistice) minim & locuri de parcare, 50% din

numarul de camere (1 loc de parcare la 2 camere de cazare);

- Pentru servicii hoteliere 50% din numarul de camere (1 loc de parcare la 2 camere de cazare);
- Pentru alimentatie publica cu acces public 1 loc de parcare la 10 locuri la masa;
- Pentru comert si servicii de interes public 1 loc de parcare la 50mp de suprafata de vanzare.

» In toate cazurile, se va asigura 1 loc de parcare la 4 angajati;

= Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare;

» In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupi aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei;

= Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicdrii topografice vizatd de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluatd din studiul topografic
care a stat la baza prezentului 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.

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

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

Regimul maxim de indltime al cladirii principale va fi P+4, echivalentul unui H maxim = 20 m la
cornisa/atic;

Regimul maxim de indltime al cladirilor anexa va fi Parter - 4m.

inaltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de clcare
al terenului) si pand la cornisd/atic. Inaltimea maxima poate fi dep&sitd doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Constructiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile
din spatiul public;

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

Aspectul general al constructiilor

Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate,
totodata vor exprima caracterul specific localitatilor de coasta ale litoralului romanesc: volumetrii
simple, luminozitate ridicata, materiale naturale si culori deschise. Se urmareste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, 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 sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"

Modul de acoperire al constructiilor va putea fi de tip sarpanta 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 doud 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 panta redusa. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tatdresti, care adopta uneori aceasta compozitie a
invelitorii acoperisului;
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Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii 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 cladirii
conturul clddirii, fdrd streasind (Olimp) la fiecare nivel, cu streasind generoasd (Olimp)
Finisaje

= Finisajele trebuie sa 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 ceramicad 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;
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» Nu se recomanda utilizarea mai multor tipuri de piatrg, iar elementele structurale vizibile (grinzi,
stalpi, balustrade) nu se vor placa cu piatra.

Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigld ceramicd/metalic  Tigld ceramicd/metalicd  Jnvelitori din carton bitu-  Invelitori metalice care
tip solzi culori stridente, nespecifice mat, indiferent de aspect  imitd tigla

» Toate cladirile vor fi prevdzute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatg;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigld ceramicd profilatd

» 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 sd permitd schimbul de vapori dintre interior si exterior,
prin aceasta asigurandu-se realizarea unui climat interior optim utilizarii/locuirii (se va avea o grija
sporita la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

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

= Sevor utiliza cu preponderenta materialele de constructie considerate traditionale la nivel local (piatra,
stuf, chirpici, lemn, caramida);
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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: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

Se pot considera accente: tamplaria, 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
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie sa 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 sa fie calda, 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 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.

K b

L TATIM

BRrYNCH

TERRASSE
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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
utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

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

Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmitoarele 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 prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 65% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 35% 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 imbunatatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Se recomanda ca spatiile libere vizibile din circulatiile publice sa se amenajeze ca si gradini de fatada. De
asemenea se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale
inierbate, pentru a reduce suprafata mineralizata.
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Se recomanda utilizarea imprejmuirilor din aliniamente verzi / garduri vii, cu rol de delimitare vizualg,
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa;

Se permite utilizarea Tmprejmuirilor cu un grad de opacizare scazut, indltime maxima de 1,2m.
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 vor realiza din materiale locale, naturale, precum piatrd, lemn,
nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

Nu sunt permise imprejmuirile realizate din fier forjat, caramida, BCA sau alte materiale nespecifice
zoneij;

Exemplu imprejmuiri verzi; sursa: typhoidland.org - Privacy trees and hedges

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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;

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

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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;
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YAl

Exemple agreate de realizare a imprejmuirilor din materiale naturale: lemn natural, stuf / nuiele, cardmidd
traditionald;, piatrd natural (surse diverse - ro.pinterest.com)

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

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

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 73/149



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

agnra
p_lis

PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA

TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

1] o

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 ramdne aparente
(blocuri ceramice cu goluri, BCA)

B e — . —m -
m—mﬁv.-:..:m S gl A O
N . 4 b .——’_:—T_ e ——e epe— rom o
Imprejmuiri cu forme atipice Imprejmuiri din prefabricate cu aspect de piatrd naturald

Exemple tipuri de imprejmuiri interzise

SECTIUNEA Il POSIBILITﬁTI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

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

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 construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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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.

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

» CUT maxim = 2,0 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 cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Centre comerciale si supermarket;

Comert alimentar si nealimentar;

Comert en-detail;

Unitati de alimentatie publica, cafenele, cofetarii, bar;

Servicii hoteliere;

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

Dotari culturale, precum: sala de spectacole, centru de conferintd, cinematograf etc;

Dotari de sanatate, precum: clinica, policlinica, centre medicale, cabinete etc;

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

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

Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societati;

Parcari auto subterane, amenajate la sol sau parcaje multietajate;

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

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

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

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

Echipamente si instalatii tehnice/tehnico-edilitare, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada
sau sa fie integrate in ansamblul imobilului.
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= Activitati / 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 poluanta si nepoluanta;

= Locuire colectiva;

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

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Gargje individuale sau baterii de garaje individuale;

= Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistentd;

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

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

= se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii simultan:

dimensiunea minima a parcelei
regimul de construire

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

Izolat 900 30

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

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridicd a acestor strazi de la momentul edificdrii loturilor.
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» Cladirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie de deservire locala cu o distanta
minima de 1,5m, iar fata de arterele principale de circulatie cu o distanta minim de 3,00m.

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

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

= Este permisa amplasarea constructiilor in regim izolat.

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

= Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri.

«» Intre retragerea minima si limitele de proprietate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri
de parcare in incinta si amenajari verzi. Nu este permisa amplasarea de anexe sau foisoare.

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

= Distantele intre cladirile amplasate pe aceeasi parceld vor fi de — minimum 6,0 m.

» Amplasarea constructiilor secundare (foisor, anexd etc.) se va realiza la o distantd de pand la 2 metri
de constructia principala.

= 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 proprietdtile invecinate, de minim 4 metri latime.

= Se vaautoriza unul sau doua accesuri pe parceld, in functie de specificul functiunii;

» In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor
destinate publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele
de calcare situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru
persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare pentru bebelusi.
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= Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
= Asigurarea stationarii se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:

Pentru comert si servicii de interes public 1 loc de parcare la 50mp de suprafata de vanzare;
Pentru servicii hoteliere 50% din numarul de camere (1 loc de parcare la 2 camere de cazare);
Pentru alimentatie publica cu acces public 1 loc de parcare la 10 locuri la masa;

Pentru sali de spectacole, sali de conferinte etc se va asigura 1 loc de parcare la 10 locuri in salg;

» In toate cazurile, se va asigura 1 loc de parcare la 4 angajati;

= Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special
amenajate ca locuri de parcare;

» In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupd aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei;

= Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

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.

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

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

= Regimul maxim de inaltime al cladirii principale va fi P+4, echivalentul unui H maxim = 20 m la
cornisa/atic;
= Regimul maxim de indltime al cladirilor anexa va fi Parter - 4m.
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» Inltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de clcare
al terenului) si pand la cornisd/atic. Indltimea maxima poate fi depasitd doar cu instalatii (de ventilatie,
panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri.
Constructiile tehnice se pot amplasa pe terasa ultimului nivel cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile
din spatiul public;

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

Aspectul general al constructiilor

= Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate,
totodata vor exprima caracterul specific localitatilor de coasta ale litoralului romanesc: volumetrii
simple, luminozitate ridicata, materiale naturale si culori deschise. Se urmareste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, 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 sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"

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

= Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud 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 panta redusa. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tatdresti, care adopta uneori aceasta compozitie a
invelitorii acoperisului;

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 textura 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
aparenta, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea culori naturale, specifice
zonei maritime (bej, nisipiu, gri deschis, ocru pal);
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Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii la
(Vama Veche) fiecare nivel, cu si fdrd streasind (Vama Veche)

sSe interzice folosirea azbocimentului, a tablei

Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel Acoperisuri simple in 2 si 4 ape ce urmeazd fidel conturul clddirii
conturul clddirii, fdrd streasind (Olimp) la fiecare nivel, cu streasind generoasd (Olimp)
stralucitoare de aluminiu ori zincate, tigla metalica de orice fel si

tigla ceramicad de tip solzi pentru acoperirea cladirilor 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:

Tigld ceramicd/metalic  Tigld ceramicd/metalicd  Jnvelitori 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
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatg;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigld ceramicd profilatd

» Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren. Materialele de termoizolare/hidroizolare pentru
invelitoare vor fi compatibile cu cele din care este realizata 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
sporita la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

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

= Se vor utiliza cu preponderenta materialele de constructie considerate traditionale |a nivel local (piatra,
stuf, chirpici, lemn, caramida);
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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: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

Se pot considera accente: tamplaria, 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
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie sa 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 sa fie calda, 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 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.

BrYNCH

TERRASSE
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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
utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

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

Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmitoarele 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 prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii 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 imbunatatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%. Toate spatiile verzi
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vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

» Se recomanda utilizarea imprejmuirilor din aliniamente verzi / garduri vii, cu rol de delimitare vizualg,
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa;

Exemplu imprejmuiri verzi; sursa: typhoidland.org - Privacy trees and hedges

= Se permite utilizarea imprejmuirilor cu un grad de opacizare scazut, indltime maxima de 1,2m.
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 vor realiza din materiale locale, naturale, precum piatrd, lemn,
nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

» Nu sunt permise imprejmuirile realizate din fier forjat, caramida, 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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara 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.

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

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 89/149



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

agrra
lis

PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

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

Exemp/e agreate de rea//zare a /mpre/mum/or din mater/a/e naturale: lemn natural, stuf / nuiele, cardmidd
traditionald;, piatrd natural (surse diverse - ro.pinterest.com)

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

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

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 ramdne aparente
(blocuri ceramice cu goluri, BCA)

B e — . —m -
m—mﬁv.-:..:m S gl A O
N . 4 b .——’_:—T_ e ——e epe— rom o
Imprejmuiri cu forme atipice Imprejmuiri din prefabricate cu aspect de piatrd naturald

Exemple tipuri de imprejmuiri interzise

SECTIUNEA Il POSIBILITﬁTI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

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

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 construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 91/149


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

agra
plUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

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.

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

» CUT maxim = 2,0 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 cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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= Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

» Terenuri de sport;

» Locuride joaca pentru copii;

= Piatete publice;

= Amenajdri temporare ale spatiului public;

= Amenajari si instalatii de agrement si loisir;

= Artere ocazional carosabile, alei pietonale si velo, locuri de parcare pentru biciclete;
= Mobilier urban, oglinzi de ap4, instalatii si echipamente pentru iluminat decorativ;
= Amenajari expozitionale si pentru activitati artistice in aer liber, amenajari sportive.

= Constructii si echipamente tehnico-edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate arhitectural cu
amenajarile din vecinatate si cu spatiul verde;
= Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiala;
= Constructii temporare usoare pentru comert si alimentatie publica (coffee shop, zone street food etc)
si pentru expozitii in aer liber cu conditia ca ele sa fie de mici dimensiuni (maxim 50mp) si sa fie
pozitionate perimetral traseului pentru a nu impiedica parcurgerea lui;
= Constructii usoare de tip pavilionar pentru inchiriere biciclete cu conditia ca acestea sa fie amplasate
in zone cu acces la reteaua velo;

= Activitati / 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;
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= Functiuni de depozitare si activitdti conexe, hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de marfuri,
distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora;

= Productie poluanta si nepoluants;

= Locuire colectiva;

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

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Gargje individuale sau baterii de garaje individuale;

= Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistentd;

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

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

Parcelele pot fi edificate cu constructii tehnico-edilitare sau constructii usoare/temporare cu conditia
respectarii unei deschideri minime de 15,00 metri si a unei suprafete minime de 400 mp.

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

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public. Limitele de proprietate cdtre strazile propuse
se vor trata ca si aliniamente, indiferent de situatia juridica a acestor strazi de la momentul edificarii loturilor.

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

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

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

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 94/149



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

agnra
pUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale/posterioare.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri minime unele fata de altele, insa se vor
respecta normele tehnice in vigoare cu privire la distantele de siguranta.

Minimum 50% dintre aleile pietonale si velo vor fi construite utilizand sisteme de stratificare permeabila,
precum, de exemplu, imbracdminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastierd, asemandtoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Se va asigura obligatoriu in conditii de sigurantd accesibilitatea pentru toate categoriile de varsta,
persoane cu dizabilitati si minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea (iluminat public
diferentiat, sistem ghidaj persoane cu vedere redusa, borduri joase, denivelari cu marcaj vizibil si tactil
etc).

Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat stationarea
acestora sa nu incomodeze circulatia publica. Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in
constructii pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala
pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.).

Stationarea autovehiculelor este permisa in interiorul zonei, in locuri special amenajate. Nu este permisa
stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

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

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

inaltimea maxima admisd a constructiilor va fi de 4,00 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
Parter.

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim de indltime si numdrul maxim de
niveluri supraterane. Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului pe lot si pana la atic sau cornisa.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul general al constructiilor

= Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile si spatiile verzi
invecinate, totodata vor exprima caracterul specific localitatilor de coasta 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;

Finisaje

= Finisajele trebuie sa 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 vor avea culori naturale,
specifice zonei maritime (bej, n|S|p|u grl deschls ocru paI)

Lo

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

Bd. Aviatorilor, nr. 63, etaj 3, ap. 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
PUZ - PROPUNERI PRELIMINARE 96/149



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

agra
plUlis

PLAN URBANISTIC ZONAL

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

» 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 singura culoare
ca baza/fundal la finisarea fatadelor;

= 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

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Se recomanda realizarea de rigole si a unui sistem integrat de
captare, stocarea si reutilizare a apelor meteorice.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa cladirilor va asigura
posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a
periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare
se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale
constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmitoarele 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 prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
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ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii 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 recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata, considerand suprafata mineralizata 50%. Toate spatiile verzi
vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa
recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu
scopul de a delimita zone cu utilizare diferitd, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor in tot
domeniul public.

In situatia delimitarilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:
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Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala a UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

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

POT maxim = 5%

= 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.

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

» CUT maxim = 0,05 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 cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;
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— 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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Conform Punctului de Vedere nr. 3864 din 23.05.2025 emis de Garda Forestiera Bucuresti - Ministerul
mediului, apelor si padurilor, intrucat terenul care face obiectul elaborarii Planului de Urbanism Zonal
mentionat este amplasat la o distanta mai mica de 50m de limita fondului forestier national,
beneficiarul obiectivelor care vor fi edificate pe acesta, are obligatia ca anterior obtinerii autorizatiei/
autorizatiilor de construire sa solicite institutiei noastre, avizul specificat la art. 41, alin. (12), din Legea nr.
331/2024 privind Codul Silvic, cu modificarile si completdrile ulterioare, care prevede faptul ca
"autorizarea constructiilor la distante mai mici de 50 metri de liziera padurii, in afara FFN, cu exceptia
obiectivelor de interes national, judetean sau local, se face cu avizul Garzii Forestiere competente teritorial."

» Parcari auto subterane, amenajate la sol sau parcaje multietajate;

= Retail park, servicii, comert, galerii comerciale;

= Statii de carburanti, platforme de aprovizionare;

» (abine de poartd, anexe tehnice;

= Mobilier urban, pergole, amenajdri pentru joacd, odihng, sport si alte activitati in aer liber;
= Spatii verzi si plantate, scuaruri verzi.

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

» Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu conditia ca acestea sa fie
dispuse exclusiv la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza cu restul fatadei;

» Echipamente si instalatii tehnice/tehnico-edilitare, dotdri tehnico-edilitare (gospodarie de apa, post
de transformare, statii de pompare, alte constructii/instalatii aferente infrastructurii edilitare) cu
urmatoarele conditii: realizarea zonelor de protectie sanitara si/sau de siguranta conform
normativelor si legislatiei in vigoare, pe baza unor studii de specialitate (hidrogeologice, geotehnice,
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de mediu, dupd caz), integrarea dotdrilor tehnico—edilitare in cadrul ansamblului prin solutii de
amplasare si de tratament arhitectural/peisager astfel incat sa nu fie vizibile din strada si sa fie
integrate in ansamblul zonei, asigurarea accesibilitatii pentru mentenanta si interventii, fara a
perturba circulatiile majore si functionarea normala a celorlalte functiuni.

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

» Locuire individuala si colectiva;

» Depozitare en gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Comert en gros;

= Productie poluanta si nepoluanta;

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

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

Nu se impune respectarea unei suprafete minime ale parcelei.

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

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

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu
se impune respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.
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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un singur punct.

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

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu
se impune respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale si posterioare.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri minime unele fatd de altele, insa se vor
respecta normele tehnice in vigoare cu privire la distantele de siguranta.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strdzile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca
locuri de parcare.
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Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

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

indltimea maxima admisd a constructiilor va fi de 12,00 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime Parter.

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim de indltime si numdrul maxim de
niveluri supraterane. Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului pe lot si pana la atic sau cornisa.

Aspectul general al constructiilor

= Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate,
totodata vor exprima caracterul specific localitatilor de coasta ale litoralului romanesc: volumetrii
simple, luminozitate ridicata, materiale naturale si culori deschise. Se urmareste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, 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 sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"

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

= Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud 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
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acoperisuri tip terasd, plate, acoperisurile ,verzi’, inierbate, cu panta redusa. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tatdresti, care adopta uneori aceasta compozitie a

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

invelitorii acoperisului;

Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel Acoperisuri simple in 2 si 4 ape ce urmeazd fidel conturul clddirii
conturul clddirii, férd 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 ceramica de tip solzi pentru acoperirea cladirilor si anexelor. Sunt interzise culorile
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nespecifice sau stridente. Este interzisd 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.

Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigld ceramicd/metalicd Tigldi ceramicd/metalicd  fnvelitori 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
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatg;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigldi ceramicd profilatd

» Se interzice folosirea termosistemelor din polistiren. Materialele de termoizolare/hidroizolare pentru
invelitoare vor fi compatibile cu cele din care este realizata 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
sporita la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

= Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin: intretinerea
curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatadd si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;
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= Sevor utiliza cu preponderenta materialele de constructie considerate traditionale la nivel local (piatra,
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: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

» Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

» Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

= Se pot considera accente: tamplaria, balcoane, ancadramente, cornise, brauri, copertine, console, alte
elemente constructive, decorative sau volumetrice. Culorile de accent: albastru marin, turcoaz, gri-
antracit, brun-roscat, verde masliniu.
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= 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
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie sa 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 sa fie calda, 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 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.

BrYNCH

TERRASSE
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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
utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii;

= 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S1 SPATII PLANTATE

Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmétoarele prevederi:

Locurile de parcare de la nivelul solului se vor realiza cu 50% grad de mineralizare, utilizandu-se
materiale permeabile, suport de dale inierbate sau alte tipuri de materiale cu grad ridicat de
permeabilizare. De asemenea, se impune plantarea unui arbore la 4 locuri de parcare pentru a genera
umbra si un microclimat local sustenabil. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si
management al apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din

Exemplificare amenajare locuri de parcare; Sursa: prelucrare autor
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Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise delimitari cu arbori, arbusti sau vegetatie joasd, cu
scopul de a delimita zone cu utilizare diferitd, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor in tot
domeniul public.

In situatia delimitarilor cu arbusti, indltimea acestora nu va depasi 1,5 metri.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi:

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala a UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

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

POT maxim = 15%

» 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.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
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 = 0,15 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 clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Se permite construirea de amenajari sportive, zone verzi, dotari de agrement, indiferent de suprafata
lor, cu respectarea conditiilor prezentului regulament. Pentru edificdri de constructii civile pentru alte
functiuni in afara de zone verzi, amenajari sportive si dotdri de agrement, respectiv pentru toate celelalte
functiuni admise cu sau fara conditionari, acestea vor fi autorizate ulterior elaborarii unei documentatii
de urbanism de tip PUZ care sa clarifice lotizarile, cu respectarea conditilor minime din prezentul
regulament.

= Locuinte de vacants;

= (Cazare temporara in constructii tip container;

= Functiuni de cazare: pensiuni turistice si agroturistice;

» Servicii hoteliere;

» Servicii turistice de tip airbnb;

= Alimentatie publica cu circuit inchis;

» Structuri temporare/permanente pentru organizare festival;

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

» Centre comerciale si supermarket;

= Comert alimentar si nealimentar;

= Comert en-detail;

= Unitati de alimentatie publica, cafenele, cofetdrii, bar;

= Dotari culturale, precum: sala de spectacole, centru de conferintd, cinematograf etc;

» Dotdri de sanatate, precum: clinicd, policlinica, centre medicale, cabinete etc;

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

= Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societati;

= Parcaje subterane, parcaje la sol si alei de acces;

» Spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de ap4, fantani arteziene etc);

» Alei de acces;
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Terase acoperite si neacoperite amenajate la sol.

Spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocatura si asistenta juridicd, birouri si ateliere de
proiectare si design, birouri de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de
tehnica dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si
nu genereaza noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.), functiuni administrative
(sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii) cu urmatoarele conditi:

(a) Sa dispunad de locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind

asigurarea locurilor de parcare;

(b) Activitatea acestora sa se desfdsoare in intervalul 07:00 - 22:00, fard a afecta vecinatatile.
Puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente functiunii principale de pe
lot, cu conditia ca acestea sa fie realizat ingropat, integrate in arhitectura constructiilor sau a
amenajarilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibila din
spatiul public. Amplasarea acestora se va realiza cu conditia respectarii prevederilor Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014;

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

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

Foisoare/anexe a cdror suprafata construita sa nu depdseasca 50 mp si sa fie integrate in specificul
arhitectural.

Locuire colectiva;

Activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturad, 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;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

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

Statii de intretinere si reparatii auto;

Gargje individuale sau baterii de garaje individuale;
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= Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistentd;

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

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

Se permite construirea de amenajari sportive, zone verzi, dotari de agrement, indiferent de suprafata
lor, cu respectarea conditiilor prezentului regulament.

Se va respecta o suprafata minima a parcelei de 400mp, si front/deschidere minima la strada de 14m.

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

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

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.
Cladirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie de deservire locala cu o distanta minima
de 1,5m, iar fata de arterele principale de circulatie cu o distantd minim de 3,00m. Amplasarea cu
exactitate a cladirilor fata de aliniament se va detalia prin PUZ specific.

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

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

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.
Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distanta de cel putin 3 metri. Prin exceptie,
se permite amplasarea constructiilor la 2,00m fata de una dintre limitele laterale, pentru a spori
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conditiile de acces pe parceld, cu conditia ca spre aceasta limita laterala constructiile sa nu prevada
ferestre ale incaperilor de locuit. Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00
metri. Amplasarea cu exactitate a cladirilor fata de limitele laterale si posterioare se va detalia prin
PUZ specific.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu
se impune respectarea unei distante minime intre cladirile amplasate pe aceeasi parceld, amplasarea
cladirilor unele fata de altele se va detalia prin PUZ specific, respectandu-se conditiile de insorire si de
sanatate publica.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strdzile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca
locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

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

Regimul maxim de indltime va fi de P+4, echivalentul unui H maxim = 20 m la cornisa/atic.

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim de indltime si numdrul maxim de
niveluri supraterane. Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului pe lot si pana la atic sau cornisa.

Aspectul general al constructiilor

= Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate,
totodata vor exprima caracterul specific localitatilor de coasta ale litoralului romanesc: volumetrii
simple, luminozitate ridicata, materiale naturale si culori deschise. Se urmareste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, 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 sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"

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

= Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud 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 panta redusa. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tatdresti, care adopta uneori aceasta compozitie a
invelitorii acoperisului;
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Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii 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 cladirii
conturul clddirii, fdrd streasind (Olimp) la fiecare nivel, cu streasind generoasd (Olimp)
Finisaje

= Finisajele trebuie sa 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 ceramicad 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;
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» Nu se recomanda utilizarea mai multor tipuri de piatrg, iar elementele structurale vizibile (grinzi,
stalpi, balustrade) nu se vor placa cu piatra.

Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigld ceramicd/metalic  Tigld ceramicd/metalicd  Jnvelitori din carton bitu-  Invelitori metalice care
tip solzi culori stridente, nespecifice mat, indiferent de aspect  imitd tigla

» Toate cladirile vor fi prevdzute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatg;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigld ceramicd profilatd

» 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 sd permitd schimbul de vapori dintre interior si exterior,
prin aceasta asigurandu-se realizarea unui climat interior optim utilizarii/locuirii (se va avea o grija
sporita la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

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

= Sevor utiliza cu preponderenta materialele de constructie considerate traditionale la nivel local (piatra,
stuf, chirpici, lemn, caramida);
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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: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

Se pot considera accente: tamplaria, 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
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie sa 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 sa fie calda, 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 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.

K b

L TATIM

BRrYNCH

TERRASSE
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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
utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicati;

= 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

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

Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmatoarele 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 prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

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 imbundtdtire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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

» Se recomanda utilizarea imprejmuirilor din aliniamente verzi / garduri vii, cu rol de delimitare vizualg,
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa;
s - _

il A ..

Exemplu imprejmuiri verzi; sursa: typhoidland.org - Privacy trees and hedges

= Se permite utilizarea imprejmuirilor cu un grad de opacizare scazut, indltime maxima de 1,2m.
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 vor realiza din materiale locale, naturale, precum piatrd, lemn,
nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

» Nu sunt permise imprejmuirile realizate din fier forjat, caramida, BCA sau alte materiale nespecifice
zonei;

= Esteinterzisa 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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;
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YAl

Exemple agreate de realizare a imprejmuirilor din materiale naturale: lemn natural, stuf / nuiele, cardmidd
traditionald;, piatrd natural (surse diverse - ro.pinterest.com)

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

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld. Imprejmuirile vor avea o imagine unitara si nu este permisa utilizarea a mai mult de 2
materiale la nivelul aceleasi imprejmuiri. Nu sunt permise imprejmuirile cu forme si design atipic.
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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 ramdne aparente
(blocuri ceramice cu goluri, BCA)

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

Exemple tipuri de imprejmuiri interzise

SECTIUNEA Il POSIBILITﬁTI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

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

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

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

» CUT maxim = 2,0 mp ADC/mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

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

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Se permite construirea de amenajari sportive, zone verzi, dotari de agrement, indiferent de suprafata
lor, cu respectarea conditiilor prezentului regulament. Pentru edificdri de constructii civile pentru alte
functiuni in afara de zone verzi, amenajari sportive si dotdri de agrement, respectiv pentru toate celelalte
functiuni admise cu sau fara conditionari, acestea vor fi autorizate ulterior elaborarii unei documentatii
de urbanism de tip PUZ care sa clarifice lotizarile, cu respectarea conditilor minime din prezentul
regulament.

Conform avizului nr. 993/U/15.10.2025, emis de Directia Judeteana de Cultura Constanta, pentru lucrari
mai adanci decat aratura, realizate in zona necropolei tubulare, delimitata conform plansei de
reglementari urbanistice, se vor realiza cu obligativitatea obtinerii avizului Directiei Judetene de Cultura
Constanta. In cazul unor descoperiri arheologice intdmpl&toare, se impune obligativitatea sistarii lucrarii
si anuntarea Directiei Judetene de Cultura Constanta, care va lua masurile necesare protejdrii
patrimoniului arheologic descoperit, conform prevederilor OG 43/2000.

Conform avizului conditionat nr. 31712/764/11.04.2025 emis de Societatea Nationala de Transport
Gaze Naturale ,Transgaz” SA, pe terenul studiat (in paralel/ apropiere cu limita terenului) se afld
amplasata conducta de transport gaze naturale DN 1200 Tuzla - Posdisor (in executie). Potrivit "Norme
tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’, norme aprobate prin
Ordinul presedintelui A.N.R.E. nr. 118/2013, publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 171
bis din 10.03.2014, se vor respecta urmdtoarele distante minime pe orizontala intre conducta de
transport gaze si diferite obiective:
= 20m - ocuinte individuale/colective, constructii industriale, sociale si administrative, obiective
destinate a fi ocupate de oameni sau in care isi vor desfdsura activitatea personal uman cu regimul maxim
de indltime P+3E;
»  200m - cladiri cu patru sau mai multe etaje;
= 20m - organizdri de santier, fatd de orice zone de relaxare, recreere, locuri de fumat, etc;
= 30m - depozite GPL, carburanti, statii de distributie a carburantilor;
= 6m - constructii usoare, fdrd fundatii, altele decdt cladirile destinate a fi ocupate de oameni;
= 20m - statii electrice si posturi de transformare a energiei electrice;
» 6m - platforme betonate, parcdri auto, alej, imprejmuiri - din marginea acestora;
»  6m - paralelism cu drumuri de - incinta/privata, alei pietonale - din marginea acestora;
» 18m - paralelism cu drumuri vicinale, comunale, strazi - din ax;
» 5m - paralelism cu retele de utilitdati (apd, canalizare, cabluri electrice sau de telecomunicatii etc.);
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= 6m - cdmine de vizitare.

Distantele se considerd fata de cel mai apropiat punct al obiectivelor, fata de limita zonelor, fatd de
pozitia rezervorului, gura de alimentare/descdrcare, pompa de distributie.

In zona de protectie a conductei de gaze, de (6+6)m de o parte si de alta a conductei, sunt interzise
circulatia vehiculelor, depozitari de materiale, precum si lucrdrile ce ar putea afecta conducta de gaze, zona
avdnd destinatia de spatiu verde si nu se vor planta arbori si arbusti cu raddcini profunde (mai mari de 50cm).

In zona de protectie a conductei de gaze (6m stdnga - dreapta fatd de conductd), imprejmuirea
terenului va avea structurd de rezistentd usoard, fdrd fundatie de beton. Fundatiile stdlpilor imprejmuirii vor fi
individuale (tip pahar) si se vor amplasa la distantd minimd de 1,5m fatd de generatoarea exterioard a
conductei de transport gaze.

= Dotdri sportive si de agrement turistic: terenuri de sport, sdli de sport, centre de echitatie, terenuri de
golf, parc acvatic si de distractii, centre balneare;

= Parcuri tematice, parc de aventurad, spatii verzi de loisir, gradini tematice;

= Locuinte de vacanta;

= (Cazare temporard in constructii tip container;

= Functiuni de cazare: pensiuni turistice si agroturistice;

= Servicii hoteliere;

» Structuri temporare/permanente pentru organizare festival;

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

= Comert alimentar si nealimentar;

= Comert en-detail;

= Unitati de alimentatie publica, cafenele, cofetarii, bar;

= Dotdri culturale, precum: sala de spectacole, centru de conferinta, cinematograf etc;

» Dotari de sanatate, precum: clinicd, policlinica, centre medicale, cabinete etc;

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

= Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societati;

= Parcaje subterane, parcaje la sol si alei de acces;

= Spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de apd, fantani arteziene etc);

» Aleide acces;

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

» Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu conditia ca acestea sa fie
dispuse exclusiv la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza cu restul fatadei;

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

» Amenajari

= Foisoare/anexe a caror suprafata construita sa nu depaseasca 50 mp si sa fie integrate in specificul
arhitectural.

= Locuire colectiva;

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

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

= Productie poluanta si nepoluants;

» Depozitare en gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Comert en gros;

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

= Statii de intretinere si reparatii auto;

» Gargje individuale sau baterii de garaje individuale;

= Anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si subzistentd;

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

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari.
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Se permite construirea de amenajari sportive, zone verzi, dotari de agrement, indiferent de suprafata
lor, cu respectarea conditiilor prezentului regulament.

Se va respecta o suprafata minima a parcelei de 400mp, si front/deschidere minima la strada de 14m.

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

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

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.
Cladirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie de deservire locala cu o distanta minima
de 1,5m, iar fata de arterele principale de circulatie cu o distantd minim de 3,00m. Amplasarea cu
exactitate a cladirilor fata de aliniament se va detalia prin PUZ specific.

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

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

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.
Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distanta de cel putin 3 metri. Prin exceptie,
se permite amplasarea constructiilor la 2,00m fata de una dintre limitele laterale, pentru a spori
conditiile de acces pe parceld, cu conditia ca spre aceasta limita laterala constructiile sa nu prevada
ferestre ale incaperilor de locuit. Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00
metri. Amplasarea cu exactitate a cladirilor fata de limitele laterale si posterioare se va detalia prin
PUZ specific.
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Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea
sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu
se impune respectarea unei distante minime intre cladirile amplasate pe aceeasi parceld, amplasarea
cladirilor unele fata de altele se va detalia prin PUZ specific, respectandu-se conditiile de insorire si de
sanatate publica.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strdzile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca
locuri de parcare.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Tnél',cimea maxima admisa a constructiilor va fi de 15,00 metri, echivalentul unui regim maxim de
inaltime P+2E.

Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, regimul maxim de inaltime si numarul maxim de
niveluri supraterane. Indltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat in dreptul
accesului pe lot si pana la atic sau cornisa.

Aspectul general al constructiilor

= Constructiile se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate,
totodata vor exprima caracterul specific localitatilor de coasta ale litoralului romanesc: volumetrii
simple, luminozitate ridicata, materiale naturale si culori deschise. Se urmareste un front construit
coerent, cu o imagine unitara, 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 sa nu altereze aspectul general specific local. Acoperisul va avea in general forma
dreptunghiulara in plan, cu exceptia cazurilor in care exista foisor, pridvor, cerdac sau ,balcon’, ori in
unele cazuriin care forma planimetrica a constructiei va fiin ,L"

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

= Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doud 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 panta redusa. Acestea din urma pot
constitui o referire la arhitectura populatiei tatdresti, care adopta uneori aceasta compozitie a
invelitorii acoperisului;
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Acoperis simplu in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii Acoperisuri simple in 4 ape ce urmeazd fidel conturul cladirii 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 cladirii
conturul clddirii, fdrd streasind (Olimp) la fiecare nivel, cu streasind generoasd (Olimp)
Finisaje

= Finisajele trebuie sa 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 ceramicad 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;
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» Nu se recomanda utilizarea mai multor tipuri de piatrg, iar elementele structurale vizibile (grinzi,
stalpi, balustrade) nu se vor placa cu piatra.

Exemple tipuri de invelitori interzise:

Tigld ceramicd/metalic  Tigld ceramicd/metalicd  Jnvelitori din carton bitu-  Invelitori metalice care
tip solzi culori stridente, nespecifice mat, indiferent de aspect  imitd tigla

» Toate cladirile vor fi prevdzute cu invelitoare din materiale durabile. Se recomanda utilizarea cu
precadere a invelitorii cu aspect traditional sub forma de placi ondulate (olane) sau tigla ceramica
profilatg;

Exemple tipuri de invelitori recomandate:

Tigld ceramicd profilatd Olane ceramice Tigld ceramicd profilatd

» 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 sd permitd schimbul de vapori dintre interior si exterior,
prin aceasta asigurandu-se realizarea unui climat interior optim utilizarii/locuirii (se va avea o grija
sporita la detaliile constructive din jurul cosurilor de fum, ale intersectiei cu cerdacurile, etc.).

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

= Sevor utiliza cu preponderenta materialele de constructie considerate traditionale la nivel local (piatra,
stuf, chirpici, lemn, caramida);
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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: fatada, tamplarii
exterioare (in cazul inlocuirii acestora), copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in
vederea obtinerii unui aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru cromatica fatadelor se vor alege culori de baza in tonuri pastelate (Alb, crem, bej, nisipiu, gri
deschis, ocru pal, bleu foarte deschis), fiind interzise culorile stridente, si se va folosi o singura culoare
ca bazd/fundal la finisarea fatadelor;

Pentru marcarea diverselor elemente constructive sau pentru elemente de contrast/armonie
cromatica (accente) se vor folosi culori saturate, aceste culori saturate nu vor depdsi 15-20% din
suprafata fatadei;

Se pot considera accente: tamplaria, 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
» Tamplaria exterioara se recomanda a fi realizata din materiale de calitate superioara, lemn sau alte
tipuri de materiale Tn 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 caramida de sticld si alte tipuri de sticla structuralg;

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

» Seinterzic elementele decorative nespecifice

Y

ta@mpldrii in 2 canaturi cu obloane/ tdmpldria ca accent cromatic, tdmpldria ca accent cromatic, schemd

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

= Ferestrele pot fi alcatuite din unul, doua 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 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)

= Serecomanda ca decoratiile, daca este cazul, sa fie minimale, preluate din zong;

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

Signalistica si elemente publicitare
Firmele, panourile si elementele publicitare trebuie sa 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 sa fie calda, 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 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.

K b

L TATIM

BRrYNCH

TERRASSE
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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
utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau maririle de
capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 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 modificdrile
ulterioare;

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

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

= Seva asigura posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicati;

= 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 mobila si
dispunerea vizibila a cablurilor TV;

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

Se va respecta 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. in lipsa acesteia se vor respecta urmatoarele 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 prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 50% din suprafata UTR-ului.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 50% 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 imbundtdtire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

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

» Se recomanda utilizarea imprejmuirilor din aliniamente verzi / garduri vii, cu rol de delimitare vizualg,
constituite din arbori, arbu

Exemplu imprejmuiri verzi; sursa: typhoidland.org - Privacy trees and hedges

= Se permite utilizarea imprejmuirilor cu un grad de opacizare scdzut, indltime maximd de 1,2m.
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 vor realiza din materiale locale, naturale, precum piatrd, lemn,
nuiele, stuf etc, pastrandu-se specificul local;

» Nu sunt permise imprejmuirile realizate din fier forjat, 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 posibila dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in
interiorul lotului;
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YAl

Exemple agreate de realizare a imprejmuirilor din materiale naturale: lemn natural, stuf / nuiele, cardmidd
traditionald;, piatrd natural (surse diverse - ro.pinterest.com)

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

» Cromatica si finisajele imprejmuirilor vor fi realizate intr-o maniera similara constructiilor edificate pe
parceld. Imprejmuirile vor avea o imagine unitara si nu este permisa utilizarea a mai mult de 2
materiale la nivelul aceleasi imprejmuiri. Nu sunt permise imprejmuirile cu forme si design atipic.
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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 ramdne aparente
(blocuri ceramice cu goluri, BCA)

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

Exemple tipuri de imprejmuiri interzise

SECTIUNEA Il POSIBILITﬁTI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

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

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

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

PENTRU INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

POT maxim = 30%

= 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.

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

» CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

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

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

sef proiect Echipa de elaborare

urb. Mihaela Pusnava urb. Mihaela Pusnava
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