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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT P.U.Z.

TITLULL. ~ DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

A. Regulamentul local de urbanism (denumit in continuare prescurtat RLU) explica, intareste si
detaliaza reglementarile din P.U.Z. sub forma unor prescriptii si recomandari, in vederea
urmaririi aplicarii acestuia. Regulamentul de urbanism cuprinde reguli specifice de urbanism
instituite Tn teritoriul considerat care modifica regulamentul aferent Planului Urbanistic Zonal din
P.U.Z. - MODIFICARE H.C.L.M. NR. 142/2001, 285/2005 Sl 137/2009 PENTRU EXTINDERE
COMPLEX COMERCIAL EXISTENT “CITY PARK MALL OF CONSTANTA” elaborat de S.C.
USONIA S.R.L. (arh. Marius Socarici) aprobat prin HCLM nr. 254/2013 privind aprobarea
P.U.Z. modificare HCLM nr. 285/2005 privind modificarea HCLM nr. 142/2001 pentru
modificarea HCLM nr. 396/2000 privind aprobarea PUD - CENTRU de AGREMENT,
CULTURA si COMERT (MALL), pentru extindere centru comercial existent "CITY PARK
MALL OF CONSTANTA" pentru zona studiata.

B. PREZENTA DOCUMENTATIE NU ARE CA SCOP INTRAREA IN LEGALITATE A UNOR
CONSTRUCTII EDIFICATE FARA AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE SAU CARE NU
RESPECTA PREVEDERILE AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE.

- INITIATOR P.U.Z.: S.C. NEPI FIVE PROPERTY DEVELOPMENT S.R.L.cu sediul in Str.
Barbu Vacarescu Nr. 301-311 Etaj 3, Birou 19, Sector 2, Bucuresti
(pentru a accentua faptul ca initiatorul documentatiei de urbanism nu solicita intrarea in
legalitate pentru terenul aferent)

- CUT propus este mai mic decat 4.

- CUT propus este mai mic decat CUT aprobat anterior.
PREZENTA DOCUMENTATIE RESPECTA LEGISLATIA APLICABILA, PRECUM SI
CONDITIILE IMPUSE PRIN AVIZELE/ACORDURILE EMISE DE INSTITUTIILE AVIZATOARE,
ASA CUM AU FOST SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM S| PRIN AVIZUL DE
OPORTUNITATE.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII RLU
La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:
P.U.G. mun. Constanta elaborat de catre URBIS 90 S.R.L Bucuresti pentru Consiliul
Local Municipal Constanta aprobat prin HCLM nr. 653/23.11.1999, a carui valabilitate a
fost prelungita prin HCLM nr. 81/26.03.2013.
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Studiu general de circulatie la nivelul mun. Constanta si la nivelul teritoriului de influenta
(periurban) — Search Corporation, sep. 2007

"Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism " aprobat cu
Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/2000.

Legea nr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (actualizata la
data de 21.07.2013)

“Regulamentul general de urbanism” aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 (RGU)

Avizul de oportunitate nr. 80997/10.06.2015 privind elaborare Plan Urbanistic Zonal —
MODIFICARE HCLM CONSTANTA NR. 254/2013 PENTRU SUPRAETAJARE CU P+3-
4E CORP PARCARE EXISTENT 2S LA COMPLEX COMERCIAL EXISTENT « CITY
PARK MALL OF CONSTANTA» - BD. ALEXANDRU LAPUSNEANU NR. 116C, MUN.
CONSTANTA anexa la certificatul de urbanism nr. 2657/18.08.2015 si la Certificatul de
Urbanism nr. 3681/ 22.10.2015

Dintre principalele acte normative se mai mentioneaza:

Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 privind aprobarea reglementarii tehnice “Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic zonal” —
indicativ GM-010-2000.

Legea nr. 350/06.07.2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul (actualizat la
data de 21.07.2013)

"Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism " aprobat cu
Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/2000.

"Legea nr. 50/1991 republicata privind autorizarea executarii constructiilor $i unele masuri
pentru realizarea locuintelor"

‘Legea fondului funciar” (nr. 18/1991, republicata)

O.U.G. privind protectia mediului, aprobata prin L. 265/2006

“Legea apelor” (nr. 107/1996)

“Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia” (nr. 213/1 998)
“Legea privind zonele protejate” (nr. 5/2000)

O.M.S. nr. 119/ 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sinstate publica
privind mediul de viata al populatiei

Ordinul MLPTL nr. 1383/ 24.09.2002 pentru aprobarea reglementarii tehnice Normativ
privind proiectarea cladirilor de locuinte (reviz. NP 01696), indicativ NP 05702

H.G.R. nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

Codul civil

Ordonanta Guvernului nr.7/2010 — pentru modificarea si completarea O.G. nr.43/1997
privind regimul drumurilor

In continuare, Consiliul Local al Municipiului Constanta va fi numit CLMC, Planul
urbanistic general al Municipiului Constanta — PUGMC, Regulamentul local de urbanism
al PUG Constanta - RLUMC, iar Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R.
nr. 525/1996 — RGU.
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3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Prescriptiile prezentului regulament (permisiuni si restrictii) se aplica pe intreg teritoriul ce
face obiectul PUZ, respectiv in zona delimitata de bd. Alexandru Lapusneanu, str. Soveja,
Parcul Tabacarie si Lacul Tabacarie.

3.2. Zona studiata este in intravilan ai este figurata in plansele de propuneri care fac obiectul
prezentei documentatii de urbanism.

4. STRUCTURA REGULAMENTULUI DE URBANISM
Prevederile RLU sunt organizate astfel :

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

. SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

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

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

ARTICOLUL 6 - REGIM DE CONSTRUIRE; RETRAGERI FATA DE LIMITELE
LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

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

ARTICOLUL 8 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
ARTICOLUL 9 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
ARTICOLUL 10 - CIRCULATII SI ACCESE
ARTICOLUL 11 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
ARTICOLUL 12 - CONDITI!I DE ECHIPARE EDILITARA
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
SECTIUNEA IlI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
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TITLUL 1L REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

ARTICOLUL 1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Cerinta fundamentala privind igiena, securitate si mediu se va respecta prin conceperea
si executarea spatiilor, a parilor componente, precum si a dotarilor cladirilor, astfel incat sa nu
fie periclitatéd sanatatea si igiena ocupantilor, urmarindu-se totodata si protectia mediului
inconjurator.

Se recomanda ca investitiile ce se vor realiza in cadrul zonelor studiate sa aiba la baza
variante constructive moderne. Folosirea acestor structuri presupune mai putine operatii
tehnologice, cantitati mai reduse de materiale de constructie clasice si indirect cantitati mult mai
mici de deseuri care rezulta din utilizarea acestora.

in acest fel se scurteaza si timpul necesar realizarii lucrarii precum si personalul necesar.

Beneficiarul va supraveghea respectarea de catre constructor a conditiilor de mediu:
masuri eficiente de limitare a interactiunii dintre organizarea de santier si panza freatica, aer, sol
si subsol, biodiversitate.

Se vor lua masuri de interventie urbanistica ce privesc:
- Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari)
- Prevenirea producerii riscurilor naturale
- Depozitarea controlatd a deseurilor

Se vor prevedea parcari in numar suficient pentru evitarea congestionarii circulatiei in
zona ce ar putea avea ca efect cresterea poludrii aerului, solului si poluarii fonice.

Se vor asigura spatii verzi cu suprafete suficiente conform prevederilor legale, care sa
constituie o continuare naturala a spatiilor plantate din Parcul Tabacarie invecinat. Se vor
prevedea terase verzi, fatade verzi etc.

Intrucat amplasamentul se afla in zona de interes arheologic este necesara obtinerea
avizului D.J.C.C. pentru orice investitie ce urmeaza s3 se realizeze in perimetrul zonei studiate.

ARTICOLUL 2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA
APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Prevederile prezentului regulament stau la baza eliberarii certificatului de urbanism si a
autorizatiei de construire pentru terenul din limita de studiu a P.U.Z.

Prin Certificatul de urbanism in vederea autorizérii construirii, se va solicita studiul
geotehnic pentru stabilirea conditiilor tehnice de fundare a constructiilor.

Prin proiectele tehnice de executie si ulterior pe intreaga durata de existenta a
constructiilor se vor asigura cerintele fundamentale privind

a) rezistenta mecanica si stabilitate;
b) securitate la incendiu;
c) igiena, sanatate si mediu inconjurator;
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d) siguranta si accesibilitate in exploatare;
e) protectie impotriva zgomotului;

f) economie de energie si izolare termica;

g) utilizare sustenabila a resurselor naturale.

Circulatiile pietonale din zona studiata se vor conecta cu aleile parcului invecinat astfel
incat sa constituie o continuare fireasca a acestor trasee pietonale. Se va asigura circulatia
libera pe malul lacului Tabacarie.

Zona de protectie a malului lacului Tabacarie cu o |atime de 5m va fi o zona de acces
nestingherit si neintrerupt de-a lungul malului lacului care sa permita plimbarea in aer liber a
pietonilor si a bicicletelor.

ARTICOLUL 3. REGULI DE AMPLASARE, RETRAGERI MINIME OBLIGATORII, ACCES,
ECHIPARE EDILITARA, FORMA $I DIMENSIUNI TEREN, AMPLASARE SPATII VERZI

Conditiile de amplasare a cladirilor pe parcela vor fi considerate drept restrictii minimale,
cu exceptia cazurilor in care se precizeaza caracterul obligatoriu al acestora.

Alinierea, regimul de construire, regimul de inaltime, indicii de ocupare a terenului vor
respecta prevederile din plangsa de REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE
FUNCTIONALA si cele descrise pentru fiecare subunitate Functionala reglementata prin RLU la
Titlul IV.

Depasirea limitelor aliniamentului prin realizarea de trepte de acces in cladire, de rampe
de acces la garaje, sau de alte reliefuri ale fatadelor pana la inaltimea de 3.0 m de la cota
trotuarului este interzisa, conform PUGMC.

TITLUL . ZONIFICAREA FUNCTIONALA - UNITATI SI
SUBUNITATI FUNCTIONALE

ARTICOLUL 1. - UNITATILE SI SUBUNITATILE FUNCTIONALE de baz3 ale zonei studiate
reglementate prin RLU sunt :

e ZCCE - Zona Complexului comercial existent S+D+P+1E rdmane in general
neschimbata ca reglementari urbanistice. Corpul de parcaje supraetajat propus
adiacent la sud va avea o legatura supraterana cu parcajul prevazut pe terasa
extinderii din partea de nord aflata in curs de executie care va trece pe deasupra
complexului comercial existent. Se mareste putin suprafata acesteia prin integrarea
suprafetelor scarilor exterioare. H maxim 11,66m / 21,00m in zona cinematograf.

e ZCCEM - Zona extindere complex comercial D+P+1E situata in partea de nord-
esta Complexului comercial existent. Este propusa o extindere a zonei de food-
court si a teraselor la nivelul cotei 0.00 (parter) si la nivelul etajului 1. H maxim
14,00m.

» ZEC1M - Zona extindere complex comercial C1M 2S+P+1-2E — zona situata in
partea de nord a cladirii existente — se modifica prin diminuarea regimului de
indltime la 2S+P+1-2E de la 2S+P+4-5E si renuntarea la accentele de inaltime
2S5+P+24E. H maxim 18,30m
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e ZEC2M - Zona extindere complex comercial C2M de la 2S la 2S+P+3-4E —
situatd Tn zona intersectiei celor doua artere de circulatie, zona accesului principal
si a parcarii dinspre Strada Soveja, extindere de la 2S la 2S+P+3-4E in vederea
supraetajarii corpului de parcare 28 situat in partea de sud-vest (zona ZEC2) cu o
constructie P+3-4E a carei principala functiune va fi parcare pentru autoturisme.

H maxim 12,90m (16,00m in partea de est P+4E de circulatji verticale)

e ZCSV - Zona in care este permisa amenajarea de circulatii si parcaje, spatii
libere si spatii plantate ramane neschimbata in partea de vest si se
modifica in partea de est, prin diminuarea usoara a suprafetei in zona de
nord-est - vezi zonele ZCCE si ZCCEM si prin marirea suprafetei prin
integrarea fostei zone ZEC3.

TITLULIV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR Sl
-_ SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona complex comercial existent, extindere in curs de executie, supraetajare si extindere
propusa.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

ZCCE - Zona Complexului comercial existent S+D+P+1E
ZCCEM - Zona extindere complex comercial D+P+1E
ZEC1M - Zona extindere C1M 2S+P+1-2E

- functiuni si amenajari aferente destinatiei de complex comercial

- functiuni comerciale

- spatii pentru birouri, servicii (functiuni administrative, financiar-bancare etc), reprezentare
- functiuni pentru alimentatie publica

- functiuni si amenajari pentru loisir si agrement, inclusiv cinematografe
- functiuni de sanatate (cabinete medicale, farmacii)

- constructii gi instalatii aferente echiparii edilitare

- spatii libere si spatii plantate

- circulatii auto, pietonale, parcaje

- amenajari ale spatiului public

- constructii, dotari si amenajari aferente functiunii de baza

l ZEC2M - Zona extindere C2M de la 2S la 2S+P+3-4E

- functiuni si amenajari aferente destinatiei de complex comercial

- functiuni comerciale

- spatii pentru birouri, servicii (functiuni administrative, financiar-bancare etc), reprezentare
- functiuni pentru alimentatie publica
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- functiuni si amenajari pentru loisir si agrement, inclusiv cinematografe
- constructii si instalatii aferente echiparii edilitare

- spatii libere si spatii plantate

- circulatii auto, pietonale, parcaje

- amenajari ale spatiului public

- constructii, dotari si amenajari aferente functiunii de baza

ZCSV - Zona in care este permisa amenajarea de circulatii si parcaje, spatii libere si
spatii plantate

- constructii si instalatii aferente echiparii edilitare

- spatii libere si spatii plantate

- circulatii auto, pietonale, parcaje

- amenajari ale spatiului public

- constructii, dotari si amenajari aferente functiunii de baza

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

ZCCE - Zona Complexului comercial existent S+D+P+1E
ZCCEM - Zona extindere complex comercial D+P+1E
ZEC1M - Zona extindere C1M 2S+P+1-2E

ZEC2M - Zona extindere C2M de la 2S la 2S+P+3-4E

- constructii si instalati demontabile pentru functiuni comerciale si de alimentatie publica
realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale, sportive, targuri, expozitii

- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente

- amenajari temporare pentru alimentatie publica

- organizari de evenimente

- sunt admise extinderea sau supraetajarea cladirilor existente, cu respectarea conditiilor de
amplasare, echipare si configurare precum si a posibilitdtilor maxime de ocupare si utilizare a
terenului prevazute de prezentul P.U.Z. si Regulamentul aferent

ZCSV - Zona in care este permisa amenajarea de circulatii si parcaje, spatii libere si
spatii plantate

- constructii si instalatii demontabile pentru functiuni comerciale si de alimentatie publica
realizate numai cu ocazia unor evenimente culturale, sportive, targuri, expozitii

- corturi cu caracter provizoriu numai cu ocazia unor evenimente

- amenajari temporare pentru alimentatie publica

- organizari de evenimente

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele lucrari:
- Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la art. IV.I.1 si art. IV.1.2
- Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate
- Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.
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SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)
- Zona studiata cuprinde o singuré parcela proprietate a S.C. EVEREST INVESTITII SI
CONSULTANTA SRL rezultats din comasarea a 4 terenuri si care are suprafata de
56.163 mp. Forma este aproximativ similara literei L in oglind&, cu dimensiunea de cca
392,5 m pe directia lunga (sud-vest - nord-est) si cca 336,8 pe directia scurt (sud-est -
nord-vest).

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In sensul prezentului regulament aliniamentul este llimita dintre proprietatea privata si
domeniul public.

Ramaéne neschimbatad conform P.U.Z. - ul anterior aprobat prin HCLM nr. 254/02.10.2013
si Regulamentul aferent acestuia referitor la amplasarea fata de bulevardul Alexandru
Lapusneanu si se reformuleaza pentru aliniamentul la str. Soveja:

- cladirile se vor retrage de la aliniamentul bulevardul Alexandru Lapusneanu minim
7.50m, iar in zona cladirii existente - zona de intersectie dintre bulevardul Alexandru
Lapusneanu si Strada Soveja, cladirile se vor retrage de la aliniament conform limitei suprafetei
maxim edificabile prezentate in plansa 3.1

- cladirile se vor retrage de la aliniamentul str. Soveja conform limitei suprafetei maxim
edificabile prezentate Tn plansa 3.1

ARTICOLUL 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Ra@méane neschimbatd conform P.U.Z. - ul anterior aprobat prin HCLM nr. 254/02.10.2013
si Regulamentul aferent acestuia:
- Cladirile se vor amplasa Tn interiorul suprafetei maxim edificabile stabiliti pe plansele de
Reglementari urbanistice i Regulament, cu respectarea distantelor mentionate pe planuri

Se vor respecta:
- Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri.

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

R@mane neschimbata conform P.U.Z. - ul anterior aprobat prin HCLM nr. 254/02.10.2013 si

Regulamentul aferent acestuia:

- cladirile se pot amplasa in regim de construire cuplat sau izolat

- distanta intre cladirile izolate va fi egala cu cel putin jumétate din inaltimea cl&dirii mai Tnalte,

masurata la cornisa dar nu mai putin de 10m

- In toate cazurile se va tine seama de conditile de protectie fatd de incendii si alte norme

tehnice specifice,

- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila
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ARTICOLUL 8. CIRCULATII SI ACCESE CAROSABILE SI PIETONALE

- amplasamentul studiat are acces auto si pietonal din bulevardul Alexandru Lapusneanu Si
strada Soveja, precum si acces pietonal din zona Parcului Tabacarie

- principalele accese auto si pietonale existente se vor mentine

- toate cladirile vor avea asigurat acces auto si pietonal din circulatiile si platformele care exista
sau se vor amenaja in incinta.

- se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare si manevre

- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea autovehiculelor va fi asigurata Tn afara spatiilor publice dec i in interiorul
parcelei;

- Accesele auto la parcajele la sol si la cele subterane se vor realiza din circulatiile auto
care se vor reconfigura in incinta.

- Spatiul de parcare/garare va fi asigurat conform “Normativului departamental pentru
proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane” , a HGR nr. 525/1996 pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism- Anexa nr.5 si HCLM nr.43/2008 astfel:

Functiuni comerciale: 1 loc de parcare/35mp suprafata utila functiune comerciala - -
conform HCLM nr.43/2008

Functiuni comerciale: conform HGR.525/2005, se vor asigura locuri de parcare pentru
clienti, dupa cum urmeaza:
- un loc de parcare la 200 m? suprafata desfasurats a constructiei pentru unitati de pana la 400
m>;
- un loc de parcare la 100 m suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 m?;
- un loc de parcare la 50 m? suprafata desfasuratd a constructiei pentru complexuri comermale
de 600-2.000 m?;
- un loc de parcare la 40 m? suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale
de peste 2.000 m?.

Functiuni de birouri si alimentatie publica: 1 loc de parcare/30mp suprafata utila
alimentatie publica HCLM nr.43/2008

Locuinte colective: 1loc de parcare/ apartament cu suprafata max.100mp, 2 locuri de
parcare/apartament cu suprafata max.150mp, 3 locuri de parcare/ apartament cu suprafata
max.200mp — conform HCLM nr.43/2008

Hotel, hotel apartament: in functie de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4
locuri de parcare la 10 locuri de cazare. — conform HGR.525/2005

Pe amplasament se vor asigura si locuri de parcare rezervate persoanelor cu handicap
conform normativelor Tn vigoare.

Numarul locurilor de parcare va fi asigurat in parcarile existente, extinse si propuse de la
nivelul subsolului 2, subsolului 1, parterului , in supraetajarea propusa pentru parcare si pe
terasele extinderilor ZEC1M si ZEC2M .

ARTICOLUL 10. iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
ZCCE - Zona Complexului comercial existent ramane in general neschimbat
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ca reglementari urbanistice. Corpul de parcaje supraetajat propus adiacent
la sud va avea o legaturad supraterana (pasareld) cu parcajul prevazut pe

terasa extinderii din partea de nord aflata in curs de executie care va trece pe
deasupra complexului comercial existent. Se méareste putin suprafata
acesteia prin integrarea suprafetelor scarilor exterioare.

Regim de indltime S+D+P+1E.

H maxim 11,66m / 21,00m in zona cinematograf.

e ZCCEM - Zona extindere complex comercial situati in partea de nord-est a
Complexului comercial existent. Este propusa o extindere a zonei de food-
court si a teraselor la nivelul cotei 0.00 (parter) si la nivelul etajului 1.

Regim de inaltime P+1E.
H maxim 14,00m.

e ZEC1M - Zona extindere C1M| — zona situatd in partea de nord a cladirii
existente — se modifica prin diminuarea regimului de inaltime la 2S+P+1-2E
de la 2S+P+4-5E si renuntarea la accentele de inaltime 2S+P+24E.

Regim de inaltime 2S+P+1-2E.
H maxim 18,30m

« ZEC2M - Zona extindere C2M - situata in zona intersectiei celor doua artere de
circulatie, zona accesului principal si a parcarii dinspre Strada Soveja -
extindere de la 25 la 2S+P+3-4E in vederea supraetajarii corpului de
parcare 2S situat in partea de sud-vest (zona ZEC2) cu o constructie P+3-
4E a carei principala functiune va fi parcare pentru autoturisme.

Regim de inaltime 2S+P+3-4E.
H maxim 12,90m (16,00m in partea de est si centrald P+4E de circulatii
verticale)

. Zona in care este permisa amenajarea de circulatii si parcaje, spatii
libere si spatii plantate - pentru constructii si instalatii demontabile,
provizorii/temporare:

H maxim 18,30m

Nota: Regimul de inaltime si H maxim sunt reglementate de la cota 0,00 = cca 9,00 RMN
a parterului - nivelul de intrare in complexul comercial existent dinspre Bd. Alexandru
Lapusneanu.

ARTICOLUL 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Se va urmari asigurarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice, intregrarea in
particularitatile zonei si armonizarea cu vecinatitile imediate prin utilizarea de
materiale durabile si de calitate;

- arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului

- volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principala
- acoperigurile vor fi tip terasa, inierbata unde este posibil la constructiile noi, cu
dale inierbate sau sisteme similare in zonele de parcaje pe terase
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ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
- Constructiile existente sunt racordate la retelele edilitare publice. Toate constructiile noi vor
fi racordate la retelele edilitare publice: alimentare cu apa potabild, canalizare, energie
electrica, gaze, telefonie;

- Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV)

- Amenajarile exterioare vor asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor
meteorice in reteaua de canalizare. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul
public sau parcelele vecine.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Raman neschimbate prevederile conform P.U.Z. - ul anterior aprobat prin HCLM nr.
254/02.10.2013 si Regulamentul aferent acestuia:
- terenul amenajat ca spatiu verde cu rol decorativ si de protectie va reprezenta cel putin 50%
din suprafata totala a terenului, conform HCJ nr.152/22.05.2013, pentru constructii comerciale
- conform HCJ nr.152/22.05.2013, suprafata reprezentata de spatiile verzi poate fi repartizata
pe suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcajelor necesare, pe
suprafata fatadelor sau pe suprafata acoperisului/teraselor.
- prin prezentul regulament se stabileste ca din procentul de 50% de spatiu verde necesar,
minim 10% sa fie asigurat la sol (intra in calcul inclusiv parcérile cu dale inierbate), pe terenul
ramas liber si diferenta de 40% sa fie asiqurata pe fatade, pe acoperisuri_sau din
imprejmuiri cu gard viu.
- se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia cladirilor sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimumul necesar pentru alei si accese

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

Nu este necesara realizarea imprejmuirilor. In cazul realizarii acestora, acestea vor fi
realizate din gard viu.

SECTIUNEA lll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A

TERENULUI

ARTICOLUL 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
(POT = mp Ac /mp teren * 100)

P.O.T. maxim propus = 64,5%
CONCLUZIE:
POT maxim propus creste de la 50,5% la 64,5% fata de P.U.Z. anterior.

P.O.T.-ul se calculeaza la nivelul cotei 0,00 = cca 9,00 RMN a parterului - nivelul de
intrare in complexul comercial existent dinspre Bd. Alexandru Lapusneanu pentru zonele
ZCCE, ZEC1M, ZEC2M, ZCCEM (constructia existentd, extinderea propusa spre est,
extinderea aflata in curs de executie si supraetajarea de la 2S la 2S+P+3-4E). Pentru zona
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ZCCEM P.O.T.-ul se calculeaza la nivelul demisolului si al terenului acestei zone (cca 3,20
RMN) in cazul in care conturul demisolului este mai mare decét conturul parterului.

Tn cazul strazilor si terenurilor care prezintd o panta accentuata, caz in care prin realizarea
unor subsoluri pentru parcaje si spatii tehnice pe o mare parte a terenului, s-ar ajunge ca o parte
a subsolului sa iasa deasupra trotuarului sau terenului adiacent aceasta parte nu se va
introduce Tn calculul P.O.T. daca terasa peste aceste portiuni de subsol va fi tratata
corespunzator unei curti de incinta (suprafete pentru circulatii pietonale, carosabile, parcari,
terase, spatii verzi, jardiniere, pergole,etc).

Conturul suprafetei maxim edificabile si conturul alinierii de pe plansele de reglementari
urbanistice se refera la nivelul cotei 0,00 = cca 9,00 RMN a parterului - nivelul de intrare n
complexul comercial dinspre Bd. Alexandru Lapusneanu. Se admite depasirea suprafetei maxim
edificabile si conturul alinierii de pe plansele de reglementari urbanistice de catre subsolurile
aflate in situatia din alineatul precedent, aceste portiuni neintroducandu-se in calculul P.O.T..

ARTICOLUL 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT = mp Ad /mpteren)

C.U.T. maxim propus = 2,1
CONCLUZIE:
CUT maxim propus a fost diminuat de la 2,4 la 2,1 fatd de P.U.Z. anterior.

Colaborat si redactat:
arh. Alinta Isacov

Coordonator P.U.Z.: /1
arh. Mihai Isacov

P.U.Z. MODIFICARE HCLM CONSTANTA NR. 254/2013 PENTRU SUPRAETAJARE CU P+3-4E CORP
PARCARE EXISTENT 2S LA COMPLEX COMERCIAL EXISTENT « CITY PARK MALL OF CONSTANTA» - BD.
AL. LAPUSNEANU NR. 116C, MUN. CONSTANTA". A.2. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM.

Pagina 13 din 13




ISACOV & ASOCIATII birou de arhitectura SRL Pr.nr. 06/2015

PLAN URBANISTIC ZONAL
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