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Oenumirea proiectului/ obiectivului de investiti i: Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Dionisie eel 

Mic, Barbu ~tefanescu Delavrancea ~i limite cadastrale, Municipiul Constania 

Amplasamentul: Str. Dionisie eel Mic, zona delimitata de strazile Dionisie eel Mic, Barbu Stefanescu 
I 

Delavrancea si Ii mite cadastrale, Municipiul Constanta, Judetul Constanta 
I I I I 

Amplasament teren care a generat P.U.Z.: Str Dionisie eel Mic, zona bloc 50a-48b, LOTURILE 3, 5, 6, 8 , 

Municipiul Constanta, Judetul Constanta 
I I I 
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I. DISPOZITII GENERALE 

1.1. Rolul RLU 

1.1 .a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu caracter 

de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare ?i uti­

lizare a constructii lor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse Tn prezentul Regulament sunt oblig­

atorii Tn vederea executarii de constructii Tn limitele zonei de studiu prevazute Tn plan?a de Reglementari 

Urbanist ice Propuse. 

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoie~te Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Dionisie 

eel Mic, Barbu ~tefanescu Delavrancea ~i limite cadastrale, Municipiul Constania ?i expliciteaza ?i de­

taliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ. 

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de aut oritate al administratiei publice locale ?i se 

aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, Tn conformitate cu prevederi le Legii nr. 50/ 

1991, republ icata, cu modificarile ?i completarile ulterioare. 

1.1 .d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Dionisie 

eel Mic, Barbu Stefanescu Delavrancea si limite cadastrale, Municipiul Constanta care schimba con-
, I I 

ceptia generala care a stat la baza PUZ-ului, determina modificarea PUZ ?i aprobarea conform legii. 

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Plan urbanistic zonal delimitat de strazile Dion­

isie eel Mic, Barbu ~tefanescu Delavrancea ~i limite cadastrale, Municipiul Constania se va face numai 

Tn spiritul prevederilor Regulamentului general de urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ ?i implicit 

ale Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu respectarea procedurii de avizare/ aprobare, 

pe care a urmat-o ?i documentatia initiala. 

1.2. Baza legali a elaborirll 

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Plan urbanistic zonal delimitat de 

strazile Dionisie eel Mic, Barbu ~tefanescu Delavrancea ~i limite cadastrale, Municipiul Constania au 

stat, Tn principal: 

• Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriulu i ?i urbanismului - cu modificarile ?i com­

pletarile ulterioare; 

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

• Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare ?i a continutului documen­

tatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991; 
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• H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata 'i'n 2002 pentru aprobarea regulamentului general de urban­

ism, text actualizat la data de 24.05.2011; 

• Ordin M.L.P.A.T. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,,GHIO PRIVIND ELAB­

ORAREA ~I APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" lndicativ GM-007-2000; 

• Ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,,Ghid privind metodolo­

gia de elaborare ?i continutul-cadru al planului urbanistic zonal" - lndicativ GM-010- 2000; 

• Hotararea de Consiliu Local a municipiu lui Constanta nr.322/2016 privind aprobarea "Regulamentul 

de informare ?i consultare a publicu lu i 'i'n elaborarea sau revizu irea planurilor de urbanism la nivelul 

municipiului Constanta"; 

• Legea nr. 50/ 1991 privind autorizarea execut arii lucrarilor de constructii - cu modificarile ?i com-

pletarile ulterioare; 

• Legea nr. 10/ 1995 privind calitatea 'i'n constructi i - cu modificarile ?i completarile ulterioare; 

• Legea nr. 7 / 1996 a cadastrulu i ?i a publicitatii imobiliare cu modif icari le ?i com pl eta.rile ulterioare; 

• Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile ?i completarile ulterioare; 

• Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea ?i administrarea spati ilor verzi din zonele urbane -

cu modificari le ?i completarile ulterioare; 

• O.U.G. nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificari le ?i completarile ulterioare; 

• Ord in Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena ?i sanatate 

publica privind mediul de viata al populatiei, cu completarile ?i modificari le ulterioare; 

• ORDONANTA DE URGENT,A nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ 

• H.C.L. nr. 152 / 2013 (cu modif icari le ?i completarile ulterioare} privind stabilirea suprafetelor minime 

de spati i verzi ?i a numarului minim de arbu?ti, arbori, plante decorative ?i flori aferente constructiilor 

real izate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta 

• H.C.L. 113/ 2017 (cu modificarile ?i completarile ulterioare) - Regulamentu l privind asigurarea 

numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de construct ii ?i amenajari autorizate pe raza 

municipiului Constanta 

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detal iaza prevederile Regulamentului General de 

Urbanism ?i respecta prevederi le Planului Urbanistic General UAT Municipiul Constania 'i'n vigoare la 

momentul real izarii prezentei documentatii, conform Hot ararii Consiliu lu i Local Constanta nr. 

653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/3 1.10.2018 

1.3. Domenlul de apllcare 

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal ?i Regulamentu l Local de Urbanism aferent Plan urbanistic zonal delimitat 

de strazile Dionisie eel Mic, Barbu ~tefanescu Delavrancea 1ii limite cadastrale, Municipiul Constania 

cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor din zona studiata. 

1.3.b. Zonificarea functionala a arealulu i s-a stabilit 'i'n functie de categoriile de activitati propuse 'i'n con­

formitate cu prevederile art. 14 din Regulamentu l General de Urbanism ?i este evident iata 'i'n plan?a de 
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Reglementari. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditi ile de amplasare ?i conformare a constructi­

ilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala. 

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfa?oara Tntr-o localitate, 

determinate de necesitatile populatiei ?i conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt local ­

izate teritorial Tn plan?a desenata ?i au indicatori spat iali ?i indicatori de functionare specificati Tn Regu­

lamentul local de urbanism ?i corelati cu anexa nr. 2 la RGU. 

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibi litati i dintre destinatia con­

structiei ?i funct iunea dominanta a zonei, Tn conformitate cu zonificarea functionala stabilita prin Regu­

lamentul local ?i cu anexa nr. 1 din RGU. 
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II. ZONIFICARE FUNCTIONALA 

2.1. Unlti~I ~I subunlti~I func~lonale 

La nivelul PUZ, se regasesc 3 zone functionale, dupa cum urmeaza: 

ZRL 3m-subzona locuintelor colective cu regim de inaltime mediu (P+4 niveluri) adiacenta unei zone 
I I 

constituite de locuire colectiva 

POT max= 45% 

CUT max = 1,44 mp ADC/mp teren (cre?tere cu 20% fata de CUT exist ent ZRL3, conform Legea 350/201 1, 
cu completiirile ?i modificiirile u/terioare - Art.32, Alineatul 7 ) 

RH min/ max =min P+2/ max. P+ 4 niveluri 

H min/max= min. 12 m/ max.18 m la corni?a 

ZRL4- locuinte colective med ii existente cu maxim P+3-4 niveluri situate in ansambluri preponderent 
' 

rezidentiale (conform R.L.U. P.U.G.) 
' 

POT max= 45% 

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren 

RH max = P+4 

H max = 15 m la corni?a 

*conform bilanfului teritorial existent, pentru aceastii zonii, indicatorii urbanistici PO.T ?i CU.T. reglementafi 
conform PU.G. sunt depii?ifi {POT reglementat 30% I POT existent 45% ?i CUT reglementat 1,5 I CUT existent 
2,2 mp.ADC/mp.teren), dar avand Tn vedere faptul cii PU.Z Tn discufie este o documentafie inifiatii de o 
persoanii juridicii privatii, nu se aduc modificiiri fafii de indicatorii maxim reglementafi prin PU.G. 

ZRV4- culoare de protectie fata de infrastructura rutiera (conform R.L.U. P.U.G.) 
I I 
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Ill. PREV EDERI LA NIV ELUL UNI TATILOR SI 

SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA 

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE 

• locuint e colective; 

• amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile 'i5i piet onale private, parcaje, garaje, spatii plan­

tat e, locuri de joaca pent ru cop ii; 

ARTICOLUL 2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 
' 

• echipamente t ehnice aferent e functiun ii principale, cu conditia ca acestea sa nu f ie vizibile din strada 

sau sa fie integrate 'i'n ansamblul imobilului; 

• functiuni comerciale/servicii/dotari conexe locuiri i, la nivelul parterului: comert alimentar, comert 

nealimentar, aliment atie publica (restaurant, fast -food, cofetarie, cafenea, bar, club) 'i5i servicii profe­

sionale (avocatura ?i asistenta juridica, birouri ?i ateliere de proiectare 'i5i design, birouri de consul­

tanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentara, at eliere de croitorie sau 

alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot 'i5 i nu genereaza noxe, saloane de 'i'nfru­

musetare ?i i'nt retinere corporala etc.) cu cond it ia ca acest ea sa funct ioneze pe baza unui orar de 

functionare cuprins i'ntre orele 08:00 'i5i 22:00; 

• functiuni medicale precum cabinete, cl inici medicale, laborat oare medicale, centre de tratament etc 

care sa functioneze pe baza unui orar de functionare cuprins i'ntre orele 08:00 'i5i 22:00; 

ARTICOLUL 3- UTILIZARI INTERZISE 

• alte f unctiuni decat locuirea care functioneaza pe baza unui orar cuprins 'i'n afara orelor 08:00 'i5i 22:00; 

• act ivitati productive poluante, cu rise tehnologic sau incomode prin traficul generat; 

• comert cu ridicata, depozitare en-gros; 

• plat forme de precolectare a de'i5euri lor urbane; 

• depozit area pentru vanzare a unor cantit ati mari de substante inflamabile sau t oxice; 

• activitati care uti lizeaza pentru depozitare 'i5i productie terenul vizibil din circulat iile publice sau din 

institut iile publice; 
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• lucrari de terasament de nat ura sa afecteze amenajarile din spatii le publice ?i constructiile de pe 

parcelele adiacente; 

• orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

Tmpiedica evacuarea ?i colectarea apelor meteorice; 

• orice alte f unctiuni nementionate la admise ?i admise cu conditionari. 

SECTIUNEA II: CONDITII OE AMPLASARE, ECHIPARE ~I CONFIGURARE A CLADIRILOR 

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

• Pentru R.H. P+2/3 - Suprafata parcelei de minim 1000mp, cu o deschidere minima la strada de 20 

m; 

• Pentru R.H. P+4 - Suprafata parcelei de minim 2000mp, cu o deschidere minima la strada de 40 m; 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA ClADIRILOR FATA DE ALINIAMENT 
' 

Aliniere = ret ragerea minima impusa de la aliniament pent ru frontul situat la strada. 

Aliniament = limita dintre proprietatea privat a ?i domeniul public 

• fata de aliniamentul propus de la Str. FN 1 se va respecta o ret ragere minima de 3 m; 

• fata de aliniamentul propus de la Str. Semanatorului se va respect a o retragere de minim 1 m (pentru 

tronsonul situat la Est ul terenurilor reglementate) ?i minim 5 metri (pentru tronsonul strazi i situat la 

Sud); 

• Tn spatiul dintre ret ragerea minima ?i aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, terase ale 

spatiilor de alimentatie publica cu condit ia ca acestea sa fie st ructuri constructive individuale, sa nu 

depa?easca 4 metri Tnaltime, iar acoperirea sa fie retractabila ?i nepermanenta (pergola, marchiza 

etc.), amenajari peisagistice etc.; 

• Este permisa realizarea subsoluri lor pana la limit a parce lei avand Tn vedere fapt ul ca terenul este Tn­

conjurat de domeniu public pe 3 laturi. lntrucat exista o diferenta de nivel a terenu lui de aproximativ 2 

metri Tntre cota cea mai Tnalta din coltu l sud-vest ic (+35,4) ?i cea mai joasa de pe latura estica (+33,4) 

?i avand Tn vedere faptul ca accesul carosabi l ?i pietonal principale se vor realiza din strada FN 1 (latura 

vest ica) se admite situatia unui subsol care depa?e?t e CTN/CTA pe portiuni din latu rile parcelei situate 

la cote mai joase fata de cota terenului Tn dreptul accesului pe lot. Se recomanda ca pe portiunile Tn 

care subsolul depa?e?t e CTA/ CTN acesta sa fie mascat prin taluzuri verzi sau Tmprejmuit cu arbu?ti. 

• Este permisa amplasarea instalatiilor t ehnice de venti lare/aerisire ale spatiilor subterane Tn spat iu l 

dint re aliniament ?i ret ragerea minima, cu conditia ca acestea sa fie tratate Tntr-o maniera de mobili­

er/instalatie urbana ?i integrate vizual Tn amenajarea spatiului vizibil din spatiul public; 
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• este permisa amplasarea constructiilor tehnice ?i edilit are sau a scarilor de acces Tn spatiul dintre re­

tragerea minima ?i aliniament. cu conditia ca acestea sa fie tratate Tntr-o maniera urbana ?i integrate 

vizual Tn amenajarea spatiu lui vizibil din spatiul public. 

ARTICOLUL 6 • AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE ~I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

• limita nordica a terenului care a generat PUZ se constituie ca limita laterala. Fata de limita laterala 

nordica se va respecta o retragere minima de 10,8 metri Tn coltul nord-estic, respectiv 11 metri Tn 

coltul nord-vestic; 

• este permisa amplasarea constructii lor/echipamentelor tehnice ?i edilitare Tn spatiul dintre retragerea 

minima ?i limita laterala sau post erioara de proprietate, cu conditia ca acestea sa fie t ratate Tntr-o 

maniera urbana ?i integrate vizual Tn amenajarea spatiului vi zibi l din spatiul public 

• In toate sit uatiile, solutia de amplasare Tn parcela se va analiza printr-un studiu de Tnsorire ?i se vor 

respecta conditiile OMS 119/2014, cu modificari le ?i completarile ulterioare. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESURI 
' ' 

• Parcelele vor putea fi construibile doar Tn conditi ile Tn care beneficiaza de un acces auto cu laiimea de 

minim 5,5 metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala Tnscrisa Tn Cartea Funciara. 

• le?iri le din parcarile subterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand norma­

tivele Tn vigoare ?i avand Tn vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru Tncadrarea Tn t rafi cul caros­

abil de pe strazile publice Tn conditii de siguranta ?i flu enta. 

• De-a lungul limitei nordice de proprietate se va asigura o circulatie carosabila cu acces public 

nerestrictionat cu latimea minima de 4 metri, Tnt re strada Semanatorului ?i strada FN 1; 

• Se va asigura un acces carosabil Tn proximitatea intrarii Tn constructi i pentru a permite interventia 

prompta ?i sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambu­

lanta, ?.a.) ?i de asemenea, a ma?inii de salubritate. 

• In toate cazuri le este obligatorie asigurarea accesului Tn spatiile publice a persoanelor cu handicap, Tn 

conformitate cu normele Tn vigoare. 

• In zonele t recerilor pentru pietoni ?i, Tn cazu l functiunilor destinate publicului, zonele de acces pe lot ?i 

Tn constructi i, se vor real iza racorduri Tntre suprafetele de calcare situate la niveluri diferite, astfel 

Tncat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate Tn scaun cu rot ile sau de per­

soanele cu carucioare pentru bebelu?i. 

ARTICOLUL 9 • STATIONAREA AUTOVEHICULELOR , 

• Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite 

numai Tn interiorul parcele i, sau Tn locuri de parcare special amenajate. Este interzisa stationarea au-
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toveh iculelor pe partea carosabila a drumurilor publice, pe trotuare, spatii verzi sau piste pentru bici­

clete (acolo unde acestea exista). 

• Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea Regu la­

mentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructi i ?i 

amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, cu completari le ?i modificari le ulterioare. 

• Conditii de respectat: 

Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura realizarea parcajelor necesare con­

form destinatiei cladirii, numai Tn locurile special amenajate, fara afectarea circulatiei publice, dupa cum 

urmeaza: 

• Tn interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de construi re; 

• pe o alta parcela aflata la o distanta de maxim 500 metri de imobilul deservit , achizitionata sau 

Tnchiriata Tn acest scop ?i pentru care, prin autorizatia de construire se stabile?te faptu l ca 

spatiilor de parcare respective nu Ii se poate schimba destinatia pe durata existentei imobilulu i 

deservit; 

• prin concesionare sau Tnch iriere a spat ii lor de parcare din spatiile publice de parcare exist ente sau 

Tn curs de realizare; 

• prin participarea invest itorului la amenajarea de parcari publice Tn zone Tnvecinate imobi lului vizat, 

Tn cadrul unui parteneriat public-privat, invest itorul beneficiind ast fel de un numar de locuri de 

parcare direct proportional cu sumele investite de acesta. 

• In cazul Tn care locurile de parcare nu pot fi asigurate, Tn totalitate sau partial, Tn interiorul 

proprietatii, pe care se realizeaza investitia, numarul de locuri pentru parcare ramase se pot 

asigura pe un alt teren, aflat la o distanta de maximum 500 metri, parcurs pietonal (fata de 

t erenul pe care se propune a se realiza investi tia), t eren pentru care investitorul va obtine 

autorizatie de construire pentru amenajare parcare, cu avizul Comisiei de circulatie, Tnainte de 

emit erea autorizatiei de construire pentru investitia principala, iar functiunea de parcare va fi 

Tnregistrata ca sarcina Tn cartea funciara a imobilului respectiv, destinatia de parcare neputand f i 

sch imbata decat cu acordul emit entului autorizatiei de construire, respectiv Primaria municipiului 

Constanta, la desfi intarea imobilului deservit sau cu conditia asigurarii numarului de locuri de 

parcare necesarTn alta modalitate conform regulamentului. 

Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurat e se stabile?te Tn funct ie de destinatia ?i de 

capacitatea constructiei, astfel: 

• Locuinte unifamiliale sau colective: 

• 1 lac de parcare/apartament cu suprafat a utila mai mica de 1 OOmp; 

• 2 loc de parcare/apartament cu suprafat a uti la mai mare de 100mp;, 

• Birouri: 
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• Se va asigura 1 loc de parcare la 80mp din Ad, pentru functiuni care nu genereaza trafic de 

utilizatori sau 1 loc de parcare la 40mp din Ad, pentru functiuni care genereaza trafic 

(acces public la ghi?ee, birouri, relatii cu publicul). 

• Comert: 

• Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila totala 

mai mica de 50mp/cladire; 

• Se va asigura minimum un loc de parcare pentru fiecare 35mp din suprafata utila a ariei 

de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp; 

• 1 loc de parcare la 50mp suprafata utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar 

redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, 

galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicat e 

exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori, etc.) pentru spatii cu 

suprafata utila mai mare de 50mp; 

• 20%, suplimentar, fata de numarul total de locuri de parcare (a?a cum este prevazut la art. 

5, lit. b) va fi asigurat pentru angajati. 

• alimentatie publica: 

• Se va asigura minimum 1 loc de parcare/4 locuri la masa (respectiv 1 loc de parcare 

la 8 mp din suprafata utila a salii de consumatie); 

• Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata utila, a 

salii de consumatie, mai mica de 25mp. 

• pentru alte functiuni - conform Regulament privind asigurarea numarului minimum de locuri 

de parcare pentru lucrarile de constructii ?i amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta. 

• La imobilele de locuinte colect ive locuri le de parcare vor avea acela?i statut ca ?i spatiile comune, 

ramanand 1n cota indiviza a locatarilor:' 

La care se adauga urmatoarele prevederi specifice, respective calcularea numarului minim al locurilor de 

parcare conform Regulament privind asigurarea numarului minimum de locuri de parcare pentru lucrarile 

de constructi i ?i amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta.: 

• pentru al imentatie publica, pe langa locurile prevazute mai sus se vor adauga spatiile de parcare 

sau garare a vehiculelor propri i, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor; 

• Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publ ica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de par­

care se va face luand 1n considerare suprafetele delimitate distinct pent ru fiecare functiune utilizand 

repare fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand linii le de demarcatie nu sunt fizice 

• Se permite asigurarea necesarului de locuri de parcare prin realizarea de parcaje subterane sau 1n 

demisol, asigurate pe lot. aferente fiecarei cladiri; 

• Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabi la sau pe trotuaru l ad iacent acesteia pe 

toate circulatii le propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar 1n spati ile special 

amenajate ca locuri de parcare. 
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• In cadrul loturi lor, parcarile se pot organiza ?i 1n parcari subterane sau 1n primele niveluri ale con­

structiei. In aceste conditii, ie?irile din parcaje 1n drumurile publice se vor proiecta astfel Tncat sa exist e 

un spatiu de asigurare ?i incadrare in traficu l existent, cu vizibil itate crescuta ?i cu a panta/rampa 

minima. 

ARTICOLUL 10 • iNALflMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 

• lnaltimea maxima admisa a cladirilor este de 15 m 1n cazul parcelelor cu suprafata de maxim 2000 

mp; regimul de Tnaltime maxim echivalent acestei Tnaltimi maxi me este de P+3; 

• lnaltimea maxima admisa a cladirilor este de 18 m Tn cazul parcelelor cu suprafata mai mare de 2000 

mp; regimul de Tnaltime maxim echivalent acestei Tnaltimi maxi me este de P+4; 

• lnaltimea maxima poate fi depa?ita doar cu constructii tehnice (casa scari i/ liftului, ?.a.) sau instalat ii 

(antene etc.) amplasate pe terasa ultimu lui nivel. 

• lnaltimea minima admisa a cladiri lor este de 12m; regimul de Tnaltime minim echivalent acestei 

Tnaltimi minime este de P+2; 

• lnaltimea cladirilor se va masura de la nivelul terenului amenajat Tn dreptul accesului ?i pana la atic 

sau corni?a. 

• In toate situatiile se va verifica respectarea conditiilor OMS 119/2014, cu modificarile ?i completarile 

ulterioare Tntr-un studiu de Tnsorire. 

• Numaru l de subsoluri nu se normeaza, acestea urmand a fi stabilite de solutia arhi tecturala ?i de 

conditii le geotehnice. 

ARTICOLUL 11 • ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 

• Aspectul clad irilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii ?i exprimarii prestigiulu i investitorilor, 

cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor, de 

particularitatile ?i de caracterul general al zonei; 

• Acoperirea cladirilor se va real iza Tn sistem t ip te rasa (circu labila sau necirculabila), cu recomandarea 

realizarii de terase Tnverzi te; 

• Se var alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta ?i se vor evita pasti?ele arhitec­

turale. Se va evita folosirea finisajelor care sunt predispuse la degradare prematura, altfel decat voita, 

1n prezenta aerului urned salin precum: metal netratat, lemn natur; 

• Coloristica generala ?i finisajele exteri oare ale constructiilor propuse vor respecta o paleta cromatica 

moderna, finisate cu materiale de buna cal itate, atent alese atat din punct de vedere al cal itatii, dar ?i 

eficientei; 

• Se interzice folosirea pentru fin isajul constructii lor a materialelor nespecifice zonei: piatra de rau, ?ita, 

?indrila etc.; 

• Pe cladirile de locuit, 1n zona intrarilor 1n casa scarii, servicii le profesionale ale ocupantilor var putea f i 

marcate prin placi metal ice sau din ra?ini sintetice, gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm; 

str. lnstitutul Medico-Militar nr. 22, Bucurei;ti; Tel: 0722393350,office@agorapolis.ro,www.agorapolis.ro 

R!:.GULAM!:.I\ f .. LO~AL DE URBArJ c '1 ETAPA AVIZARE 12/24 



aeor:a p IIS 
PLAN URBANISTIC ZONAL DELI MITAT DE STRAZILE DIONISIE CEL MIC, BARBU ~TEFANESCU DELAVRANCEA ~I LIMITE CADASTRALE, 

MUNICIPIUL CONSTANTA 

• Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colect ive (modificari de culoare, re­

abilitari, sch imbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a logiilor, 

schimbarea materialelor de Tnchidere ale balcoanelor, logii lor sau teraselor, pentru a nu degrada uni ­

tatea vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul tuturor proprietar­

ilor afectati ?i al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform legislatiei. 

• Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat 

?i a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau 

alte locuri special proiectate, astfel i ncat sa nu fie v izibile de la nivelul t recatorilor. 

• Este permisa tratarea diferit a a fatadelor spatii lor comerciale, de alimentatie publ ica ?.a., spre deose­

bire de cele ale locuintelor, Tnsa aceasta t rebuie sa nu creeze o discrepanta vizuala la nivelul int regii 

cladir i. 

• In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului ?i al parterului, fatadele acestora se var trata 

simi lar functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totala a parcarilor la nivel de imagine per­

ceputa. 

• Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul part erului. Dupa apusul soarelui intensi­

tatea luminoasa a acestora va f i ajustat a astfel i ncat sa nu afecteze circulatia auto ?i locuirea din 

vecinatate. In cazul tuturor spatii lor de birou ri, a spatiilor comerciale ?i a oricaror alte activitati care 

opereaza dupa un program cu publicul , dupa terminarea programului, se va intrerupe iluminarea inte­

rioara sau se va reduce pentru a economisi energie ?i pentru a nu afecta locuirea pe t impul noptii. 

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA 
I 

• Toate cladirile var fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor ed ilitare se va 

face obligatoriu in subt eran, pe sub caile de ci rculatie sau pe sub spatiile verzi de al iniament, aferente 

cailor de circulat ie, i n functie de situatia din teren; 

• Extinderile retelelor de util itati se var realiza anterior realizarii circulati ilor carosabile ?i pietonale pen­

tru a nu afecta buna desfa?urare a acestora. In cazul Tn care aceasta etapizare nu este posibila, ext in­

derea retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior 
, ' ' 

finalizarii extinderi i, finisajul carosabi l ?i pietonal se va aduce la starea initiala; 

• Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada ?i 

bran?ata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii; 

• Se va asigura evacuarea rapida ?i captarea apelor meteorice din spati ile rezervate pietonilor, din 

spati ile mineralizat e ?i din spatiile i nierbate; 

• Se interzice dispunerea antenelor TV-satel it in locuri vizibi le din circulatiile publice ?i dispunerea viz­

ibila (aeriana) a cablurilor CATV; 

• Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute i n interiorul constructi­

ilor Ii se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului i n care se 

afla; 

• Fiecare ansamblu de locuire colect iva va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii 

de?eurilor menajere ?i a colectarii selective, accesibil din spatiul public pentru autoutilitara de salubri-
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tate. Se recomanda realizarea unor instalatii subterane pentru prevenirea raspand irii mirosurilor ?i a 

imaginii inestetice determinate de pubelele de colectare a de?eurilo r. In aceasta situatie, rampele ?i 

cuvele subterane vor fi construite astfel 1ncat sa fie u?or accesibile pentru curatare ?i spalare. 

• In vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de cre?tere a eficientei energetice 

?i de utilizare a surselor regenerabi le de energie 1ntr-o pondere cat mai mare, terasa locuintelor colec­

tive va asigura posibi lit atile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice ?i alte asemenea 

inst alatii fara a periclita straturile de hidro ?i termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La 

faza de proiectare se va tine cont de posibi litatile de montare-instalare ?i integrare-conectare la sis­

temele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor ?i sistemelor de producere a energiei din surse 

regenerabi le. 

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 
' ' ' 

• Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiuni i respective. Se recomanda utilizarea 

unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare ora?ului Constanta pentru a re­

duce costurile de 1ntretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica uti lizand specii de 

plante cu cicluri de 1nflorire succesive astfel 1ncat imaginea sa fie verde o perioada cat mai lunga din 

an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi 1n regim compact pentru a facilita mentenanta ?i a nu 

cre?te costurile de 1ntretinere; 

• Este permisa plantarea de copaci 1n spatii mineralizate 1n alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5 

metri pentru irigare sau 1n jardiniere. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza 

copacilor cu conditia ca acestea sa permit a trecerea apei catre radacina; 

• Se recomanda evitarea plantarii copacilor la mai putin de 1 O metri de intersectie, pentru a oferi o zona 

de vizibilitate suficienta pentru conducatorii auto; 

• Nivelul solului natural pentru spatii verzi se va proiecta sub nivelul f init al spatiului mineralizat cu care 

est e ad iacent pentru a evita scurgerea apelor meteorice cu pamant pe acestea ?i formarea prafului 

dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere; 

• Se recomanda ca terasele constructii lor sa fie amenajate cu spatii verzi pentru ameliorarea microcli-

matului ?i a imaginii oferite catre cladiri le 1nvecinate ?i circu latii le; 

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol de minim 20% din suprafaJa 

parcelei, iar restul pana la necesarul impus de HCJ nr 152/2013 se va asigura prin faJade ~i terase 

verzi, jardiniere, dale inierbate etc., conform prevederilor acesteia. 

ARTICOLUL 14 • iMPREJMUIRI 

• Nu este obligatorie utilizarea 1mprejmuirilor spre strada; 

• In cazul tuturor functiunilor sunt interzise 1mprejmuirile opace catre strada mai 1nalte de 0,6 metri. 

Peste 1naltimea de 0,6 metri este permisa realizarea de 1mprejmuiri transparente, eventual dublate de 

elemente vegetale. Spatiul liber dintre constructie ?i aliniament va fi amenajat (gradina de f atada, 
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spatiu verde, pavaj etc.) astfel Tncat sa contribuie Tn mod pozitiv din punct de vedere vizual la imaginea 

perceputa Tn spatiul public adiacent. 

• Nu este obl igatorie real izarea Tmprejmuirilor laterale ?i posterioare. Se recomanda ca spatiul liber ra­

mas Tntre constructii le aflate pe parcele Tnvecinate sa fie amenajat ?i utilizat Tn co mun de catre locatari. 

In cazul Tn care se vor realiza Tmprejmuiri laterale ?i posterioare, acestea pot fi opace, Tnsa dublate de 

gard viu la interior ?i nu vor depa?i Tnaltimea de 2 metri; 

• In cazul Tn care se vor realiza, Tmprejmuirile trebuie astfel proiectate Tncat sa contribuie la aspectul 

reprezentativ al spatii lor ?i constructii lor ?i vor fi tratate simi lar arhitecturii constructiilor de pe parcela; 

• Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de 

Tmprejmuire, ori a materialelor u?or inflamabile (policarbonat etc.); 

• In cazul Tn care se intentioneaza montarea unor bariere de acces Tn zona parcarilor, aceasta se vor am­

plasa astfel Tncat sa permita un spatiu de minim 5 metri Tntre bariera ?i strada publica, ?i solutia se va 

aviza Tn cadrul Comisiei de Circulatie. 

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR 
I I I 

lndicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectari i ?i al dez­
voltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc ?i se calculeaza du pa cum urmeaza: 

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

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii 

sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) ?i suprafata parcelei. Suprafata construita este 

suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parteru lui care depa?esc 

planul fatadei, a platformelor, scari lor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelu l solului amenajat ?i a logiilor Tnchise ale etajelor se include Tn suprafata construita 

- (POT= mp AC Imp teren * 100) 

POT maxim = 45% 

ARTICOLUL 16· COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfa?urat a (suprafata 

desfa?urata a tuturor plan?eelor) ?i suprafata parcelei inclusa Tn unitatea teritoriala de referinta. Nu se 

iau Tn calculul suprafetei construite desfa?urate: suprafata subsolurilor cu Tnaltimea libera de pana la 

1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatii le tehnice sau 

spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise ?i neacoperite, 

teraselor ?i copertinelor necirculabile, precum ?i a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ 

carosabil din incinta, sea.rile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC Imp teren 
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CUT maxim= 1,44 mp ADC/mp teren 

Excepfii de calcul al indicatorilor urbanistici POT ?i CUT: 

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care confine o cladire care nu este destinata demolarii, in­

dicatorii urbanistici {POT ?i CUT) se calculeaza adaugandu-se suprofata plan?eelor existente la cele ale con­

strucfiilor noi,· 

- daca o construcfie este edificata pe o parte de teren dezmembrota dintr-un teren deja construit, indicatorii 

urbanistici se calculeaza ,n roport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprofata plan?eelor existente 

la cele ale noii construcfii. 
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SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA 

ARTICOLUL 1· UTILIZARI ADMISE 

conform R.L.U. P.U.G . 

• amenajari aferente locuint elor: cai de acces carosabile ?i pietonale private, parcaje la sol, prize pentru 

aut ovehicule electrice; 

• spatii plantate 

• locuri de joaca pentru copii, instalatii pentru fit enss in aer liber, tarcuri pentru animale de companie; 

• mobilier urban precum banci, stalpi de iluminat ambiental ?i st radal, constructii t emporare u?oare (fara 

fundatie) de t ip chio?c, pergola, structuri din lemn /metal u?oare, instalatii amplasate i n copaci, fara a 

afecta sanatatea acestora (leagane, lumini ?.a.), panze sau umbrare pe t impul sezonului cald, ast fel 

incat sa ofere un cadru at ractiv pentru invitatie la socializare ?i organizare de evenimente comunitare. 

ARTICOLUL 2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI • 

• Sunt admise functiuni conform PUG exclusiv in blocurile exist ente; 

• Este admisa mansardarea locu intelor colective existente exclusiv pentru functiuni de locuire colectiva; 

ARTICOLUL 3- UTILIZARI INTERZISE 

conform R.L.U. P.U.G. 

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

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

conform R.L.U. P.U.G. 

• Nu sunt admise constructii permanente altele decat cele existente la momentul elaborarii prezentului 

PUZ. 

• Spatiile i n care pot fi amplasate construct ii u?oare temporare ?i instalatii conform celor mentionate la 

Art icolul 1 sunt admise pe domeniul public, cu respectarea unei retrageri de minim 3 metri fata de 

locuintele existente. 
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ARTICOLUL 5 -AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT 
I 

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada. 

Aliniament = limita dintre proprietat ea privata ?i domeniul pub lic 

• nu est e cazul 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE ~I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII ~I ACCESURI 

• nu este cazul 

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR 
I 

conform R.L.U. P.U.G. 

• Se va realiza o delimitare cu bolarzi sau stalpi?ori la limita dintre circulat ia piet onala ?i partea caros­

abila/ parcarile adiacente strazilor Dionisie eel Mic ?i Barbu ~tefanescu Delavrancea Tn vederea evitarii 

ocuparii partii pietonale de catre autovehicule stationate neconform. 

• Locurile de parcare adiacente strazii Semanatorului se var organiza ca parcari publice 

ARTICOLUL 10 - iNALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR • 

conform R.L.U. P.U.G. 

• Este admisa supra Tnaltarea locuintelor colective existente regim P+4 cu maxim un etaj sau o 

mansarda Tn situatia Tn care structura de rezi stenta a constructiei va permite acest tip de interventie. 

• Tn aceasta situatie se va verifica respectarea conditiilor OMS 11 9/2014, cu modificarile ?i completarile 

ulterioare Tntr-un studiu de Tnsorire. 

ARTICOLUL 11 • ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 12 • CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA • 

conform R.L.U. P.U.G. 
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MUNICIPIUL CONSTANTA 

• In cazul reabilitarii termice a acoperi?ului/teraselor constructiilor ?i/sau Tn cazul mansardarii/ 

suraTnaltarii blocurilor de locuinte existente, se va avea in vedere ?i asigurarea posibilit ati lor de 

montare-instalare ?i integrare-conectare la sist emele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor 

?i sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile. 

• Tn vederea asigurarii unui spatiu verde sanatos ?i Tntretinut se va instala un sist em de irigatii a spati­

ilor verzi adiacente blocurilor de locuinte existente; 

• Tn vederea unor posibi le evenimente urbane la nivelul spatii lor comune se va asigura cate o priza elec­

trica exterioara in proximitatea f iecarui bloc. Aceasta va fi special conceputa pentru a face fata 

conditiilor mediului exterior atat in conditii de iarna, cu temperaturi scazute, dar ?i i n conditi i de tem­

peraturi ridicate ?i ploi. 

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 
I I I 

• Spatiile situate in afara circulatii lor publice pietonale ?i carosabile se vor planta cu gazon ?i plante 

de diferite i naltimi ?i tipologii. Spatii le dintre fata blocurilor ?i strada Dionisie eel Mic/Barbu ~tefa­

nescu Delavrancea se va amenaja ca gradini de fatada cu flori ?i arbu?ti mici, avand i n vedere lim­

itarea spatiala din aceste zone. 

• Se recomanda pastrarea arbu~tilor (garduri vii) care delimiteaza zona parcarilor adiacente 

blocurilor 488 ~i SOA ~i spaiiul comun dintre blocuri, pentru a crea un spatiu de socializare ferit 

de t raficul de tranzit de pe strada Oionisie eel Mic. Tn acela?i t imp, se recomanda eliminarea ar­

bu~tilor (garduri vii) care formeaza incinte ale spaiiului dintre blocuri catre vest pentru a obtine 

un efect de spatiu aerisit ?i a cre?te potentialul de amenajare ?i dotare cu mobilier urban al acestu­

ia. 

• Tn zona dintre blocu l 48A (Dionisie eel Mic) ?i 2A (Barbu ~tefanescu Delavrancea) se va amenaja un 

spaiiu de joaca pentru copii cu o suprafaia minima de 150 mp, cu mobilier specific care sa 

cuprinda eel put in un turn cu tobogan, leagane ?i un balansoar. Adiacent spatiului de joaca pentru 

copii se vor amplasa banci ?i arbori pentru asigurarea umbrei pe t impul verii. 

• Tn zonele de socializare dintre blocuri se va asigura instalarea unor elemente de mobilier urban 

pentru rezidenii precum banci pentru st at, mese dotate cu t abla de ?ah/dame, corpuri de iluminat 

ambiental/stradal; 

ARTICOLUL 14 • iMPREJMUIRI 

• Sunt admise Tmprejmuir i cu garduri vi i cu inaltimi de maxim 1 metru in zonele parcari lor adiacente 

blocurilor 488 ?i 50A pentru asigurarea confortului ?i intimitatii spatiului de socializare dintre blocuri. 

• Tn restul spatiului publ ic se pot realiza delimitari ale t ipuri lor de spatii, i nsa nu se va ingradi accesul 

pietonal in domeniul public. 

• Tn cazu l amenajarii unui spatiu pentru animale de companie acesta va fi imprejmuit cu un gard trans­

parent pentru a asigura siguranta animalelor ?i a celor din afara tarcu lui. 

• Se recomanda evitarea imprejmuirii spatiului de joaca pentru cop ii ?i sa zonei de fitness i n aer liber 
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MUNICIPIUL CONSTANTA 

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR 
' ' ' 

lndicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii ?i al dez­

voltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc ?i se calculeaza dupa cum urmeaza: 

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

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii 

sau proiectia pe sol a perimetrulu i etajelor superioare) ?i suprafata parcelei. Suprafata constru ita este 

suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depa?esc 

planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la so l a balcoanelor a caror cota de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat ?i a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita 

- (POT= mp AC Imp teren * 100) 

in cazul locuinfelor co/ective realizate Tn perioada comunistii, calcului POT se va realiza la nivelul zonei 
functionale ZRL4. 

POT maxim = 30% 

ARTICOLUL 16- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE ATERENULUI 

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfa?urata (suprafata 

desfa?urata a tuturor plan?eelor) ?i suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se 

iau in calculul suprafetei construite desfa?urate: suprafata subsolurilor cu i naltimea 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 ?i neacoperite, 

teraselor ?i copertinelor necirculabile, precum ?i a podurilor neamenajabile, alei le de acces pietonal/ 

carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuare le de protectie - CUT planimetric = mp ADC Imp teren 
Tn cazu/ /ocuintelor colective realizate Tn perioada comunista, calcului CUT se va realiza la nivelul zonei 
functionale ZRL4. 

CUT maxim= 1,5 mp ADC/mp teren 

Excep{ii de ca/cul al indicatorilor urbanistici POT ?i CUT: 

- daca o construcfie noua este edificata pe un teren care confine o cladire care nu este destinatii demoliirii, in­
dicatorii urbanistici (POT ?i CUT} se calculeazii adiiugandu-se suprafata plan?eelor existente la cele ale con­
structiilor noi; 
- dacii o construcpe este edificatii pe o parte de teren dezmembratii dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculeazii Tn raport cu ansamblu/ terenului initial, adiiugandu-se suprafata plan?eelor existente 
la cele ale noii construcfii. 

str. lnstitutul Medico-Militar nr. 22, Bucurei;ti; Tel: 0722393350,office@agorapolis.ro,www.agorapolis.ro 

REGL~AIV~NT L ~OCAL DE URBANIS'' ETAPA AVIZARE 20/ 24 



aeor:a p IIS 
PLAN URBANISTIC ZONAL DELIM ITAT DE STRAZILE DIONISIE CEL MIC, BARBU ~TEFANESCU DELAVRANCEA ~I LIM ITE CADASTRALE, 
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA 

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 2- UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 3- UTILIZARI INTERZISE 

conform R.L.U. P.U.G. 

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

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

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT • 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE ~I POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII ~I ACCESURI 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR • 

conform R.L.U. P.U.G. 
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ARTICOLUL 10 • INAqlMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 11 • ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 12 • CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 13 • SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE 
' ' ' 

conform R.L.U. P.U.G. 

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI 

conform R.L.U. P.U.G. 

SECTIUNEA 111: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENURILOR 
' ' ' 

lndicatori urbanist ici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru cont rolul proiectarii ?i al dez­

voltarii durabi le a zonelor urbane, care se definesc ?i se calculeaza dupa cum urmeaza: 

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

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii 

sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare} ?i suprafata parcelei. Suprafata construita este 

suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depa?esc 

planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este 

sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat ?i a logiilor Tnchise ale etajelor se include Tn suprafata construita 

- (POT= mp AC Imp teren * 100) 

in cazu/ locuintelor colective realizate fn perioada comunistii, calcului POT se va realiza la nivelul zonei 

functiona/e ZRL4. 

POT maxim = conform R.L.U. P.U.G. 
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MUNICIPIUL CONSTANTA 

ARTICOLUL 16- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportu l dintre suprafata construita desfa?urata (suprafata 

desfa?urata a tuturor plan?eelor} ?i suprafata parcelei inclusa ,n unitatea teritoriala de referinta. Nu se 

iau ,n calculul suprafetei construite desfa?urate: suprafata subsolurilor cu ,nalt imea libera de pana la 

1,80 m, suprafata subsoluri lor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau 

spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise ?i neacoperite, 

teraselor ?i copertinelor necirculabile, precum ?i a poduri lor neamenajabile, aleile de acces pietonal/ 

carosabil din incinta, sea.rile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC Imp teren 

in cazul /ocuintelor colective realizate 1n perioada comunista, calcului CUT se va realiza la nivelul zonei 

functionale ZRL4. 

CUT maxim = conform R.L.U. P.U.G. 

Exceppi de ca/cul al indicatorilor urbanistici POT?; CUT: 

- daco o construe.tie nouo este edificato pe un teren care contine o cladire care nu este destinato demolorii, in­

dicatorii urbanistici (POT?; CUT) se calculeazo adougandu-se suprafata plan?eelor existente la cele ale con­

structiilor noi,· 

- daco o construcpe este edificata pe o parte de teren dezmembrato dintr-un teren deja construit, indicatorii 

urbanistici se calculeazo 1n raport cu ansamblul terenului inipa!, adaugandu-se suprafa,ta plan?eelor existente 

la cele ale noii constructii. 
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PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRAZILE DION ISIE CEL MIC, BARBU ~TEFANESCU DELAVRANCEA ~I LIMITE CADASTRALE, 

MUNICIPIUL CONSTANTA 

IV. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA (UTR) 
' ' 

La nivelul PUZ, se regasesc urmatoarele subzone functionale : 

ZRL 3m - subzona locuinielor colective cu regim de inaliime mediu (P+4 niveluri) adiacenti unei zone 

constituite de locuire colectivi 

POT max = 45% 

CUT max = 1.44 mp ADC/mp teren 

RH min/ max =min P+2/ max. P+ 4 niveluri 

H min/max= min. 12 m/ max.18 m la corni?a 

ZRL4 - locuinie colective med ii existente cu maxim P+3-4 niveluri situate in ansambluri preponderent 

rezidentiale - conform R.L.U. P.U.G. 
' 

POT max= 30% 

CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren 

RH max = P+4 

H max = 15 m la corni?a 

ZRV4- culoare de proteciie taia de infrastructura rutieri - conform R.L.U. P.U.G. 

Echipi de elaborare 

urb. Teodor Manea 

Manager proiect 

arh. lo nut Toma 
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