Romania Constanta

Primaria Comunei Tuzla
Judetul Constanta Tel. 0241 747 178
Comuna Tuzla CIF 4707625
Sos. Constantei nr. 80A
e-mail: primar@primaria-tuzla.re

@M ain 10 U.\M

APROB,
Primar
RESIT TANER

REFERAT DE SPECIALITATE
APROBARE PUZ PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE
ZONA SERVICII TURISTICE, INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE,
COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA

Urmare a solicitarii AGORAPOLIS SRL, reprezentata prin doamna Pusnava Mihaela, in
calitate de proiectant pentru PUZ PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI
DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE, INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI
CONEXE, COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA initiatorii STANCIU GABRIEL-
RAZVAN, STANCIU CONSTANTIN, BARBU ION VALENTIN, BARBU MILEVA PRIN
IMPUTERNICIT GLOBAL RECORDS GROUP SRL, inregistrata la sediul Primariei
Comunei Tuzla, judetul Constanta, cu nr. 8396 din 09.12.2025, privind aprobarea PUZ PENTRU
INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE,
INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA TUZLA, JUDETUL
CONSTANTA, teren identificat cu nr. cadastral 112099 in suprafata de 1107840 mp, generat de
imobilul situat in EXTRAVILAN, DE 294/7/1, Lot 1 + 1.294/2/1, Lot 1 + L294/2, Lot 1 + DE
294/3/2, Lot 1 + L.294/3, Lot 1 + DE 291/1, Lot 1 + L294/5, Lot 1 + DE 291/1/3, Lot 1 +
L.291/2, Lot 1 + DE 291/5, Lot 1 + L.291/4 + DE 294/3/1 + DE 293/3/2 + 1.291/3/1 + L.291/3 +
DE 294/6/3 + 1L294/7 + DE 294/10/1 + L303/1 + DE 305 + DE 301 + L301/2 + DE 301/2 +
L301/1 + L301/1/2 + L301/2/2 + DE 335/2, comuna Tuzla, judetul Constanta,

Avand in vedere finalizarea proiectului PUZ PENTRU INTRODUCERE IN
INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICII TURISTICE, INCLUSIV
REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA,
suprafata teren studiat 1107840 mp, suprafata de teren ce se reglementeaza prin PUZ 1107840
mp, elaborat de S.C. AGORAPOLIS SRL — master urbanist Mihaela PUSNAVA — specialist cu
drept de semnatura RUR — Dy, E, in urma analizarii documentatiei depuse, se propune aprobarea
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Planului Urbanistic Zonal (PUZ), tinand cont de faptul ca prin Certificatul de Urbanism nr.
14/14.02.2025 eliberat de catre Primaria Comunei Tuzla, s-au solicitat si s-au obtinut urmatoarele
avize:

e Aviz de oportunitate nr. 10046 din 06.03.2025;

* Avizul CONSILIULUI JUDETEAN CONSTANTA nr. 51 din 09.12.2025;

e Aviz SNTGN TRANSGAZ S.A. nr. 31712/764/11.04.2025;

e Avizul S.C. RAJA S.A. Constanta nr. 15669/2025;

e Aviz salubritate IRIDEX GROUP SALUBRIZARE SRL nr. 2700/ 14.03.2025;

¢ Aviz ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS SA;

* Acord de principiu RETELE ELECTRICE ROMANIA S.A. nr. 26232743/10.03.2025;

¢ Avizul de mediu DJM CONSTANTA nr. 7/11.11.2025;

* Aviz GARDA FORESTIERA BUCURESTI nr. 3864/23.05.2025;

e Aviz OMV Petrom S.A. nr. 453/17.04.2025;

e Aviz Serviciul Roman de Informatii UM 0362 Bucuresti nr. 232194/ 02.04.2025;

e Aviz SCDP Constanta nr. 311/13.03.2025;

* Proces verbal de receptic OCPI Constanta nr. 3109/2025;

e Aviz Ministerul Economiei, Antreprenoriatului si Turismului nr. 188/04.07.2025;

¢ Aviz MApN Statul Major al Apararii nr. DT 10869/31.07.2025;

® Aviz Ministerul Afacerilor Interne Directia Generala Logistica nr. 135336/23.04.2025;

e Aviz ISU Dobrogea nr. 2327359/02.04.2025;

* Aviz Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale nr. 523/09.10.2025;

* Aviz IPJ Constanta Siguranta Rutiera nr. 364284/MD/CT/23.07.2025;

e Aviz Directia Sanatate Publica Judeteana Constanta IMA 6425R/13.06.2025;

¢ Aviz AN.LF. Filiala Constanta nr. A 102/13.06.2025;

* Aviz Autoritatea Aeronautica Civila Romana nr. 24245/08.09.2025;

e Aviz CN.AILR. - Directia Regionala de Drumuri si Poduri Constanta nr.

34932/05.09.2025;
¢ Aviz Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice Constanta nr. 297/07.05.2025;
* Autorizatie pentru Diagnostic Arheologic nr. 333/01.07.2025;

VA ROG SA APROBATI URMATOARELE:

PUZ PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA
SERVICII TURISTICE, INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE, COMUNA
TUZLA, JUDETUL CONSTANTA, teren identificat cu nr. cadastral 112099, precum si a
Regulamentului de Urbanism aferent acestuia.
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Amplasare, delimitare, suprafati zona studiatii in P.U.Z.: extravilan comuna Tuzla, judetul Constanta;
Suprafata terenului care a generat PUZ-ul = 1107840 mp; Teritoriul este delimitat astfel: - 1a nord: UAT
Tuzla- intravilan; - la sud: UAT Costinesti; - la est: Marea Neagri; - la vest: DN39 / E87.

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

UTR: Terenul este situat in extravilanul comunei Tuzla, si este inregistrat la categoria de folosingi “drum”,
“livada”;

- regim de iniiltime maxim = nereglementat;

- POT max = nereglementat;

- CUT max = nereglementat;

- retragerea minimi fati de aliniament: nereglementat;

- retrageri minime fati de limitele laterale: nereglementat;

- retrageri minime fati de limitele posterioare: nereglementat;

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

UTR: La nivelul P.U.Z., se propun urmatoarele subzone functionale si unitati teritoriale de referinti:
*» Faza I de investitie:

UTR LV1 - locuire de vacanti tip A

POT max = 35%

CUT max = 1,05 mp ADC/mp teren

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

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

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

UTR FTec - 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 - dotiri 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 dotiiri tehnico-edilitare
POT max = 15%

CUT max = 0,15 mp ADC/mp teren

Rh max = Parter / H max = 12m
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* Faza II de investitie - se va detalia prin PUZ-uri specifice

UTR destinat loturilor pentru case de vacanti si zoni pentru organizare de festival
POT max = 40%

CUT max = 2,0 mp ADC/mp teren

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

UTR rezervi de teren - areal destinat spatiilor verzi, dotirilor sportive si de agrement turistic
POT max = 30%
CUT max = 0,9 mp ADC/mp teren

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

LV1 - locuire de vacant3 tip A

- utiliziiri admise: - locuinfe de vacant; - cazare temporari in constructii tip container; - servicii turistice de
tip airbnb; - parcaje la sol; - spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-albastre (oglinzi de apd, fantani
arteziene etc); - alei de acces; - terase acoperite si neacoperite amenajate la sol.

- utiliziiri admise cu conditiondri: - echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea
s nu fie vizibile din strada, sau s4 fie integrate in interiorul lotului; - foisoare/anexe a ciror suprafata construita
sd nu depdseascd 50 mp si sa fie integrate in specificul arhitectural.

- utiliziri interzise: - activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, 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 consultants, ateliere de arta, ateliere de
fotografie, laboratoare de tehnicsi dentard, ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu
genereazi zgomot $i nu genereazd noxe, saloane de infrumusetare si intrefinere corporala etc.), functiuni
administrative (sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii); - functiuni de
depozitare si activititi conexe, hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de mérfuri, distributie si
desfacere si spatii administrative ale acestora; - productie poluanta si nepoluants; - locuire colectivi; - funcfiuni
comerciale, pensiuni i hoteluri; - reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.; - statii de intretinere si
reparatii auto; - garaje individuale sau baterii de garaje individuale; - anexe pentru cresterea animalelor, pentru
productie si subzistents; - orice lucrari de terasament care pot s provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice; - orice alte activititi care nu au fost permise sau
permise cu conditiondri.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni); * se considera construibile parcelele care
indeplinesc urmatoarele conditii simultan: regimul de construire/ suprafata minimd (mp) / front/deschidere
min. la stradd (m): izolat / 400 mp / 14 m. In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus
atunci ele pot deveni construibile doar prin operatiuni cadastrale de alipire.

- amplasarea clidirilor fati de aliniament: Cladirile se vor retrage fati aliniamentul arterelor de circulatic
de deservire locald cu o distanta minima de 1,5m, iar fatd de arterele principale de circulatie cu o distantd minim
de 3,00m.

- amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Este permisa amplasarea
constructiilor in regim izolat. Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distantd de cel putin
3 metri. Prin exceptie, se permite amplasarea constructiilor la 2,00m fat3 de una dintre limitele laterale, pentru
a spori conditiile de acces pe parceld, cu conditia ca spre aceastd limiti laterala constructiile si nu prevada
ferestre ale incéperilor de locuit. Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri. intre
retragerea minimd i limitele de proprietate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri de parcare in
incintd i amenajéri verzi. Nu este permisd amplasarea de anexe sau foisoare.

- amplasarea constructiilor unele fati de altele pe aceeasi parcelii: Pe o parceli se poate construi o singura
cladire principala si mai multe constructii anexa/foisor, daci suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depdsite. Pe aceeasi parceld 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.

- circulatii si accese: Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate, de minim 4 metri lifime. Se
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va autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parceld; Pentru sporirea accesibilitatii pe lot si a limitarii
blocajelor rutiere, se recomanda ca accesurile pe lot si se amenajeze cuplat, 2 cite 2;

- stationarea autovehiculelor: - Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in
afara circulatiilor publice; Asigurarea stationdrii se va face cu respectarea urmitoarelor prevederi:- 2 locuri de
parcare/parceld cu suprafata cuprinsa intre 400-450 mp; - 3 locuri de parcare/parceld cu suprafata cuprinsi intre
450-600mp; - 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 parcérii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de
existentd a constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- indltimea maximi admisibili a constructiilor: Regimul maxim de iniltime al clidirii principale va fi P+2,
echivalentul unui H maxim = 15 m la cornigé/atic, respectiv maximum 2 niveluri supraterane. Regimul maxim
de inaltime al cladirilor anexi va fi Parter - 4m. inéltimea cladirilor se va masura de la cota terenului amenajat
in jurul constructiei (nivelul de calcare al terenului) si pin4 la corniga/atic. Inaltimea maxima poate fi depdsits
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 si nu fie
vizibile din spatiul public. Respectarea iniltimii maxime admise si a regimului maxim admis de in#ltime se va
face si cu respectarea conditiilor de insorire previzute de OMS 119/2014, cu modificirile si completirile
ulterioare, atit pentru locuintele propuse, cét si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in situatia in care
pe parcela aldturatd nu este edificati o constructie, analiza se va face in raport cu o volumetrie care si se
incadreze in regimul maxim de indltime si de ocuparea la sol previzuti de prezentul Regulament pentru parcela
respectiva.

- conditii de echipare edilitarii: 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
mdririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de citre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupd caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum
si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, ali. (2*1) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificérile ulterioare; Toate noile
bransamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; Se va asigura posibilitatea
racorddrii la sistemele moderne de telecomunicatii; Se va asigura in mod special evacuarea rapidi 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 mobili si dispunerea vizibila
a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilititi care nu pot fi previzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd incadririi acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care
se afla.

- 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.

- CUT maxim = 1,05 mp A.D.C./mp teren.

LV?2 - locuire de vacanti tip B

- utilizari admise: - locuinte de vacanti; - cazare temporari in constructii tip container; - servicii turistice de
tip airbnb; - functiuni de cazare de tip pensiune turistics; - parcaje la sol; - spatii verzi si plantate, piscine si
amenajéri verzi-albastre (oglinzi de apa, fantani arteziene etc); - alei de acces; - terase acoperite si neacoperite
amenajate la sol.

- utlizari admise cu conditioniri: - spatii pentru profesiuni liberale doar la nivelul parterului (de exemplu:
avocatura si asistentd juridica, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultants, ateliere de arts,
ateliere de fotografie, laboratoare de tehnica dentars, ateliere de croitorie sau alte activititi manufacturiere care
nu genereazd zgomot si nu genereazd 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 si se desfisoare in intervalul 07:00 - 22:00, firi a afecta
vecindtitile. - echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea si nu fie vizibile din
stradd, sau sd fie integrate in interiorul lotului; - foigoare/anexe a céror suprafati construita si nu depaseasca
50 mp si sa fie integrate in specificul arhitectural.
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- utiliziri interzise: - activititi/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat; - functiuni de depozitare si activititi conexe, hale depozitare,
functiuni logistice, manipulare de marfuri, distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora; -
productie poluanté si nepoluanti; - locuire colectiva; - reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.; -
statii de intrefinere si reparatii auto; - garaje individuale sau baterii de garaje individuale; - anexe pentru
cresterea animalelor, pentru productie si subzistents; - orice lucriri de terasament care pot sd provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; - orice alte
activitiifi care nu au fost permise sau permise cu conditiondri.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): se consideri construibile parcelele care
indeplinesc urmétoarele conditii simultan: regimul de construire/ suprafata minima (mp) / front/deschidere min.
la stradd (m): izolat / 660 mp / 18 m. In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci
ele pot deveni construibile doar prin operatiuni cadastrale de alipire.

- amplasarea clidirilor fati de aliniament: Cladirile se vor retrage fati aliniamentul arterelor de circulatie
de deservire locald cu o distantd minima de 1,5m, iar fat3 de arterele principale de circulatie cu o distanfi minim
de 3,00m.

- amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: 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 fati de limita posterioari 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 incintd si amenajiri
verzi. Nu este permisa amplasarea de anexe sau foisoare.

- amplasarea clidirilor unele fatii de altele pe aceeasi parceli: Pe o parceld se poate construi o singuri
cladire principala $i mai multe constructii anexa/foisor, daci suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depasite. Pe aceeasi parceld constructiile pot fi realizate doar izolat. Amplasarea
constructiilor secundare (foisor, anexa etc.) se va realiza la o distanta de pani la 2 metri de constructia
principali.

- circulatii §i accese: Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate, de minim 4 metri litime. Se
va autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parceld; Pentru sporirea accesibilitatii pe lot si a limitirii
blocajelor rutiere, se recomanda ca accesurile pe lot si se amenajeze cuplat, 2 céte 2.

- stationarea autovehiculelor: Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; Asigurarea stationrii se va face cu respectarea urmtoarelor prevederi:- Minim 3 locuri
de parcare/parceld in cazul edificarii cu constructii P+1; - Minim 4 locuri de parcare/parcela in cazul edificirii
cu constructii P+2; Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabili 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 dupa aprobarea prezentului
RLU, se va aplica legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei; Spatiile destinate parcirii/garirii nu
isi vor putea modifica destinatia pe toati durata de existentii a constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei
in alte functiuni.

- indl{imea maximi admisibili a clidirilor: Regimul maxim de indltime al cladirii principale va fi P+2,
echivalentul unui H maxim = 15 m la cornisd/atic, respectiv maximum 2 niveluri supraterane. Regimul maxim
de indltime al cladirilor anex4 va fi Parter - 4m. Indlfimea cladirilor se va misura de la cota terenului amenajat
in jurul constructiei (nivelul de calcare al terenului) si pana la cornisd/atic. Inaltimea maxima poate fi depdsiti
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 si nu fie
vizibile din spatiul public. Respectarea inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de Iniltime se va
face si cu respectarea conditiilor de Insorire previzute de OMS 119/2014, cu modificirile si completdrile
ulterioare, atat pentru locuintele propuse, cat si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. in situatia in care
pe parcela aldturatd nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu o volumetrie care si se
incadreze in regimul maxim de inltime si de ocuparea la sol prevazuti de prezentul Regulament pentru parcela
respectiva.

- conditii de echipare edilitard: Toate clidirile vor fi racordate la refelele 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 citre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum
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$i racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, ali. (271) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificirile ulterioare; Toate noile
bransamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; Se va asigura posibilitatea
racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii; Se va asigura in mod special evacuarea rapidi si captarea
apelor meteorice din spatiile rezervatepietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon; Se
interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobili si dispunerea vizibila
a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente refelelor de utilitati care nu pot fi previzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita incadririi acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care
se afla.

- 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.

- CUT maxim = 0,9 mp A.D.C./mp teren.

FTc - functiuni turistice de cazare

- utiliziri admise: - functiuni de cazare: pensiuni turistice si agroturistice; - alimentatie publici cu circuit
inchis; - servicii conexe functiunii turistice (terenuri de sport, locuri de joaci etc); - locuinte de vacanti; -
cazare temporard in constructii tip container; - parcaje la sol si alei de acces; - spatii verzi si plantate, piscine
si amenajdri verzi-albastre (oglinzi de ap4, fantani arteziene etc); - terase acoperite si neacoperite amenajate la
sol.

- utiliziri admise cu conditioniiri: - echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea
sa nu fie vizibile din stradd, sau si fie integrate in interiorul lotului; - foisoare/anexe a ciror suprafata construita
s nu depédseasca 50 mp si si fie integrate in specificul arhitectural.

- utilizdri interzise: - activitéti/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturi, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat; - functiuni de depozitare si activititi conexe, hale depozitare,
functiuni logistice, manipulare de marfuri, distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora; -
productie poluantd si nepoluantd; - locuire colectiva; - reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.; -
statii de intrefinere i reparatii auto; - garaje individuale sau baterii de garaje individuale; - anexe pentru
cresterea animalelor, pentru productie si subzistentd; - orice lucriri de terasament care pot si provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; - Orice alte
activitéti care nu au fost permise sau permise cu conditionari.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): se considera construibile parcelele care
indeplinesc urmatoarele conditii simultan: regimul de construire/ suprafata minima (mp) / front/deschidere
min. la stradd (m): izolat / 660 mp / 20 m. In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus
atunci ele pot deveni construibile doar prin operatiuni cadastrale de alipire.

- amplasarea cladirilor fati de aliniament: Cladirile se vor retrage fatd aliniamentul arterelor de circulatie
de deservire locald cu o distanta minima de 1,5m, iar fati de arterele principale de circulatie cu o distanta
minim de 3,00m.

- amplasarea clidirilor fagi de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Este permisi amplasarea
constructiilor in regim izolat. Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distant de cel putin
3 metri. Retragerea fafd de limita posterioari 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 incinti si amenajari
verzi. Nu este permisa amplasarea de anexe sau foigoare.
- amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli: Pe o parceli se poate construi o singurd
cladire principald i mai multe constructii anexé/foisor, daca suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar
POT si CUT nu sunt depasite. Pe aceeasi parceld constructiile pot fi realizate doar izolat. Amplasarea
constructiilor secundare (foisor, anexa etc.) se va realiza la o distanti de pani la 2 metri de constructia
principala.
- circulatii si accese: Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate, de minim 4 metri litime. Se
va autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parceld; Pentru sporirea accesibilitatii pe lot si a limitirii
blocajelor rutiere, se recomandi ca accesurile pe lot si se amenajeze cuplat, 2 cate 2. 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 i, in cazul functiunilor destinate publicului in zonele de acces pe
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lot si in constructii, se vor realiza racorduri Intre suprafetele de cilcare situate la niveluri diferite, astfel incét
sa nu existe dificultiti de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cirucioare
pentru bebelusi.

- stationarea autovehiculelor: Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; Asigurarea stationrii 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; in toate cazurile, se va asigura 1 loc de parcare
la 4 angajati; Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabili 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/gararii nu isi vor putea
modifica destinatia pe toatd durata de existentd a constructiei, fiind interzisad schimbarea destlnanel in alte
functiuni.

- indltimea maximi admisibild a clidirilor: Regimul maxim de iniltime al cladirii principale va fi P+2,
echivalentul unui H maxim = 15 m la cornisd/atic, respectiv maximum 2 niveluri supraterane. Regimul maxim
de Tnaltime al clidirilor anexi va fi Parter - 4m. Inalpmea cladirilor se va mdsura de la cota terenului amenajat
in jurul constructiei (nivelul de cilcare al terenului) si pani la cornisa/atic. Inalpmea maximé poate fi depdsita
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 inaltimii maxime admise si a regimului maxim admis de indlfime se va
face §i cu respectarea conditiilor de nsorire previzute de OMS 119/2014, cu modlﬁcarlle si completarile
ulterioare, atit pentru locuintele propuse, cit si pentru cele afectate de umbre, din vecinatate. In situatia in care
pe parcela aldturatd nu este edificatd o constructie, analiza se va face in raport cu o volumetrie care s se
incadreze in regimul maxim de inaltime si de ocuparea la sol previzuti de prezentul Regulament pentru parcela
respectiva.

- conditii de echipare edilitari: Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu
dispune de refele de utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de refele sau
maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se pot realiza de citre investitor sau beneficiar, partial sau in
1ntreg1me dupi 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. (2"1) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ultenoare, Toate noile
brangamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; Se va asigura posibilitatea
racorddrii 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 vizibild
a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitdti care nu pot fi prevdzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita Incadririi acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care
se afla.

- POT maxim = 30%; Terasele acoperite, anexele, constructii independente sau lipite de corpul principal de
cladire se iau incalculul AC. *Circulatiile interioare si platformele nu se vor lua in considerare la calculul POT.
- CUT maxim = 0,9 mp A.D.C./mp teren.

FTH - Functiuni turistice si servicii hoteliere

- utiliziri admise: - 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 amenajiri verzi-albastre
(oglinzi de ap4, fantani arteziene etc); - terase acoperite si neacoperite amenajate la sol.

- utiliziri admise cu conditiondri: - servicii comerciale §i alimentatie publica cu acces public: restaurant,
comert alimentar §i nealimentar, servicii de interes cu acces public, servicii profesionale, servicii medicale, cu
conditia ca acestea si fie amplasate la nivelul parterului si citre 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 céror suprafata construitd si nu depaseasci 50 mp si si fie integrate in specificul
arhitectural.
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- utiliziri interzise: - activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturi, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat; - functiuni de depozitare si activitati conexe, hale depozitare,
functiuni logistice, mampulare de midrfuri, distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora; -
productie poluantd si nepoluants; - locuire colectivi; - reprezentante auto, de materiale de constructii, §.a.;
statii de intrefinere §i reparatii auto; - garaje individuale sau baterii de garaje individuale; - anexe pcntru
cresterea animalelor, pentru productie si subzistentdi; - orice lucriri de terasament care pot sad provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; - orice alte
activitiiti care nu au fost permise sau permise cu conditionri.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): se consideri construibile parcelele care
indeplinesc urmétoarele conditii simultan: regimul de construire/ suprafata minima (imp) / front/deschidere min.
la strada (m): izolat/ 1000 mp / 22 m. In situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci
ele pot deveni construibile doar prin operatiuni cadastrale de alipire.

- amplasarea cFidirilor fati de aliniament: Clidirile se vor retrage fata aliniamentul arterelor de circulatie
de deservire locald cu o distantd minima de 1,5m, iar fati de arterele principale de circulatie cu o distantd minim
de 3,00m.

- amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: 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 fatd de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri. Intre retragerea minimé §i
limitele de propnetate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri de parcare in incinti si amenajari
verzi. Nu este permisd amplasarea de anexe sau f01soare

- amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli: Pe o parceli se poate construi una sau multe
corpuri de cladire, dacd suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depa§ite Pe
aceeasi parceld constructiile pot fi realizate doar izolat. Distantele intre cladirile amplasate pe aceeasi parcela
vor fi de — minimum 6,0 m. Amplasarea constructiilor secundare (foisor, anexi etc.) se va realiza la o distani
de pand la 2 metri de constructia principald.

- circulatii si accese: Parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica, in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate, de minim 4 metri latime. Se
va autoriza un singur acces carosabil pe fiecare parceld; Pentru sporirea accesibilitdfii pe lot si a limitarii
blocajelor rutiere, se recomandi ca accesurile pe lot si se amenajeze cuplat, 2 cate 2. 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 §i in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare situate la niveluri diferite, astfel incat
sd nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cirucioare
pentru bebelusi.

- stationarea autovehiculelor: Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; Asigurarea stationarii se va face cu respectarea urmitoarelor prevederi: - Pentru
functiunile de cazare (pensiuni turistice si agroturistice) minim 4 locuri de parcare, 50% din numérul 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 publicd cu acces public 1 loc de parcare la 10 locuri la masi; -
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 carosabili 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 aprobirii ulterior de noi regulamente locale dupa
aprobarea prezentului RLU, se va aplica legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei; Spatiile destinate
parcarii/garérii nu isi vor putea modifica destinatia pe toatd durata de existenti a constructiei, fiind interzisa
schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- indlfimea maximid admisibilid a clidirilor: Regimul maxim de iniltime al clidirii principale va fi P+4,
echivalentul unui H maxim = 20 m la cornigé/atic; Regimul maxim de inaltime al cladirilor anexa va fi Parter
- 4m. Iniltimea cladirilor se va misura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de cilcare al
terenului) si pana la cornis#/atic. Inaltimea 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 posibilititile de edificare ale acestora, urméand a fi stabilite in functie de
solutiile arhitecturale si de conditiile geotehnice.
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- conditii de echipare edilitari: Toate clidirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu
dispune de refele 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 citre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupd caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum
si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, ali. (271) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr., 525/1996, cu modificarile ulterioare; Toate noile
bransamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; Se va asigura posibilitatea
racorddrii la sistemele moderne de telecomunicatii; Se va asigura in mod special evacuarea rapidi si captarea
apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon; Se
interzice dispunerea pe fafade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia mobili si dispunerea vizibila
a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente refelelor de utilitati care nu pot fi previzute in interiorul
constructiilor li se va acorda o atentie deosebita Incadririi acestora in imaginea vizuali a ansambluluia in care
se afla.

POT maxim = 40%

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

* CUT maxim = 2,0 mp A.D.C./mp teren

M1 - Comert si servicii _

- utiliziiri admise: - centre comerciale i supermarket; - comert alimentar si nealimentar; - comert en-detail; -
unitéfi de alimentatie public, cafenele, cofetirii, bar; - servicii hoteliere; - servicii conexe functiunii turistice
(wellness si spa, terenuri de sport, locuri de joac etc); - dotiri culturale, precum: sali de spectacole, centru de
conferintd, cinematograf etc; - dotiri de sindtate, precum: clinicd, policlinica, centre medicale, cabinete etc; -
servicii cu acces public (finante, banci, consultanti, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionald, asistentd tehnicd, comunicatii, sili conferinte, servicii postale, curierat, agentic de turism,
intretinere corporald, manufacturd find, croitorie etc.); - spatii pentru profesiuni liberale (avocaturi si asistent
Juridicd, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultant, ateliere de art3, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnica dentara, ateliere de croitorie sau alte activititi manufacturiere care nu genereazi zgomot
si nu genereazi

noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporald etc.); - functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu
societdti; - parcdri auto subterane, amenajate la sol sau parcaje multietajate; - mobilier urban, pergole, amenajiri
pentru joacd, odihnd, sport si alte activititi in aer liber; - spatii verzi si plantate, piscine si amenajari verzi-
albastre (oglinzi de ap4, fAntini arteziene etc).

- utiliziiri admise cu conditioniri: - puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente
functiunii principale de pe lot, cu conditia ca acestea si fie realizat ingropat, integrate in arhitectura
constructiilor sau a amenajérilor sau sa fie inconjurate de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor
vizibild din spatiul public. Amplasarea acestora se va realiza cu conditia respectirii prevederilor Ordinului
Ministerului Sanatétii nr. 119/2014; - instalatii sau structuri pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu
condifia ca acestea si fie dispuse exclusiv la nivelul parterului, intr-o cromatic ce se integreazi cu restul
fatadei; - echipamente si instalatii tehnice/tehnico-edilitare, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din stradi
sau s3 fie integrate in ansamblul imobilului.

- utilizdri interzise: - activititi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau

incomode prin traficul generat; - depozitare en gros; - depozitare de materiale refolosibile; - comert en gros; -
functiuni de depozitare si activititi conexe, hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de mirfuri,
distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora; - productie poluanti si nepoluantd; - 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 lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; - orice alte activitafi care nu au fost permise sau permise
cu conditiondri.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): Se considera construibile parcelele care
indeplinesc urmatoarele conditii simultan: regim de construire izolat, suprafata min. 900 mp, front 30 m. In
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situatia in care un lot nu indeplineste conditiile enuntate mai sus atunci ele pot deveni construibile doar prin
operatiuni cadastrale de alipire.

- amplasarea clidirilor fatd de aliniament: Clidirile se vor retrage fatd aliniamentul arterelor de circulatie
de deservire locali cu o dxstan';a minimd de 1,5 m, iar fatd de arterele principale de circulatie cu o distanta
minim de 3,00m.

- amplasarea cladirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Este permisid amplasarea
constructiilor in regim izolat. Constructiile se vor retrage de la ambele limite laterale cu o distanti de cel putin
3 metri. Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 5,00 metri. intre retragerea minims si
limitele de proprietate sunt permise doar alei pietonale si carosabile, locuri de parcare in incinti si amenajari
verzi. Nu este permisd amplasarea de anexe sau foisoare.

- amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceld: Pe o parceli se poate construi una sau multe
corpuri de cladire, daci suprafata si dimensiunile permit acest lucru, iar POT si CUT nu sunt depdgite. Pe
aceeasi parceld constructiile pot fi realizate doar izolat. Distanele intre cladirile amplasate pe aceeasi parceld
vor fi de — minimum 6,0 m. Amplasarea constructiilor secundare (foigor, anexi etc.) se va realiza la o distants
de péni la 2 metri de constructia principali.

- circulatii i accese: Parcela va avea asigurat un acces carosabil §i pietonal dintr-o circulatie publica, in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietitile invecinate, de minim 4 metri litime. Se
va autoriza unul sau doud accesuri pe parceld, in functie de specificul functiunii; In toate cazurile este
obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitifi, in conformitate cu normele in
vigoare. In zonele trecerilor pentru pietoni $i, in cazul functiunilor destinate publicului in zonele de acces pe
lot si In constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cilcare situate la niveluri diferite, astfel incat
sa nu existe dificultafi de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu carucioare
pentru bebelusi.

- stationarea autovehiculelor: Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice; Asigurarea stationarii se va face cu respectarea urmitoarelor prevederi:- Pentru comert gi
servicii de interes public 1 loc de parcare la 50mp de suprafata de vanzare; - Pentru servicii hoteliere 50% din
numdrul de camere (1 loc de parcare la 2 camere de cazare); - Pentru alimentatie publici cu acces public 1 loc
de parcare la 10 locuri la mas; - Pentru sali de spectacole, sili de conferinte etc se va asigura 1 loc de parcare
la 10 locuri in sali; In toate cazurile, s¢ 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 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 toat durata
de existentd a constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei n alte functiuni.

- inaltimea maximi admisibild a clidirilor: Regimul maxim de inaltime al cladirii principale va fi P+4,
echivalentul unui H maxim = 20 m la cornigd/atic; Regimul maxim de iniltime al cladirilor anex3 va fi Parter
- 4m. naltimea cladirilor se va misura de la cota terenului amenajat in jurul constructiei (nivelul de cilcare al
terenului) si pand la cornis¥/atic. Inaltimea maxima poate fi depisitd doar cu instalatii (de ventilatie, panouri
fotovoltaice ete. ) 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 si nu fie vizibile din spatiul public; Numarul de
subsoluri nu se normeazi, sunt admise posibilitatile de edificare ale acestora, urmand a fi stabilite in functie de
solutiile arhitecturale si de conditiile geotehnice.

- conditii de echipare edilitari: 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 citre 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, alin. (21) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare; Toate noile
brangamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat; Se va 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 mobil si dispunerea vizibila
a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilititi care nu pot fi previzute in interiorul
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constructiilor li se va acorda o atentie deosebitd Incadririi acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care
se afli.

POT maxim = 40%

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

* CUT maxim = 2,0 mp A.D.C./mp teren

V1 - Spatii verzi de loisir

- utiliziri admise: - spafii verzi si plantate de folosintd generald; - terenuri de sport; - locuri de joaca pentru
copii; - piatete publice; - amenajiri 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 apd, instalatii 5i echipamente pentru iluminat decorativ; - amenajiri expozitionale si pentru activitati artistice
in aer liber, amenajiri sportive.

- utiliziri admise cu conditioniri: - constructii si echipamente tehnico-edilitare cu conditia ca acestea si fie
integrate arhitectural cu amenajarile din vecinatate si cu spatiul verde; - constructii sau instalatii temporare
pentru evenimente §i manifestéri cu caracter cultural sau de divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si
integritatea spatiilor verzi §i a plantatiilor §i de a fi 100% demontabile. Dupi dezafectarea constructiilor
temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea

initiald; - constructii temporare ugoare pentru comert i alimentatie publica (coffee shop, zone street food etc)
si pentru expozitii in aer liber cu conditia ca ele s fie de mici dimensiuni (maxim 50mp) si sd 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 refeaua velo;

- utiliziri interzise: - activitéti / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturs, cu risc
tehnologic sau

incomode prin traficul generat; - depozitare en gros; - depozitare de materiale refolosibile; - comert en gros; -
functiuni de depozitare si activititi conexe, hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de marfuri,
distributie si desfacere si spatii administrative ale acestora; - productie poluanti si nepoluanti; - locuire
colectivd; - reprezentante auto, de materiale de constructii, s.a.; - statii de intretinere si reparatii auto; - garaje
individuale sau baterii de garaje individuale; - anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si
subzistentd; - orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; - orice alte activititi care nu au fost permise sau permise
cu conditionari.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): Parcelele pot fi edificate cu constructii
tehnico-edilitare sau constructii usoare/temporare cu conditia respectirii unei deschideri minime de 15,00 metri
si a unei suprafete minime de 400 mp.

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

- amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-
0 manierd urband §i integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune respectarea
unei retrageri minime fatd de limitele laterale/posterioare.

- amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli: Este permisa amplasarea constructiilor
tehnice, edilitare, temporare ugoare sau de tip pavilionar cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o manieri
urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune respectarea unei
retrageri minime unele fafd de altele, insa se vor respecta normele tehnice in vigoare cu privire la distantele de
siguranti.

- circulatii i accese: Minimum 50% dintre aleile pietonale si velo vor fi construite utilizdnd sisteme de
stratificare permeabild, precum, de exemplu, imbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din
agregate de balastierd, aseméanitoare cu imaginea aleilor din agregate compactate. Se va asigura obligatoriu in
conditii de sigurantd accesibilitatea pentru toate categoriile de vérsta, persoane cu dizabilititi 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
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deseurilor menajere astfel incét stationarea acestora si nu incomodeze circulatia publici. Se va asigura un acces
carosabil in proximitatea intrarii in constructii pentru a permite interventia prompti si sigura a autovehiculelor
de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulant, s.a.).

- stationarea autovehiculelor: 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 publicd mai mici de 50 mp.

- indltimea maximii admisibild a clidirilor: Inaltimea maximi admisi a constructiilor va fi de 4,00 metri,
echivalentul unui regim maxim de iniltime Parter. Se vor respecta in acelasi timp atit inilfimea maxims,
regimul maxim de niltime $i numérul maxim de niveluri supraterane. Inaltimea cladirilor se va masura de la
nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pan la atic sau cornisa.

- conditii de echipare edilitari: 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 adoptirii normelor de
reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si de utilizare a surselor regenerabile de
energie intr-o pondere ct mai mare, terasa cladirilor va asigura posibilitiile de instalare a panourilor solare, a
panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fird a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura
de rezistentd a acestora. La faza de proiectare se va tine cont de posibilititile de montare-instalare si integrare-
conectare la sistemele de instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din
surse regenerabile.

POT maxim = 5%

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

CUT maxim = 0,05 mp A.D.C./mp teren

P - Parcare amenajati, retail park si dotiiri tehnico-edilitare

- utiliziri admise: - parcari auto subterane, amenajate la sol sau parcaje multietajate; - retail park, servicii,
comert, galerii comerciale; - statii de carburanti, platforme de aprovizionare; - cabine de poarts, anexe tehnice;
- mobilier urban, pergole, amenajari pentru joaca, odihnd, sport si alte activitati in aer liber; - spatii verzi si
plantate, scuaruri verzi.

- utiliziri admise cu conditioniiri: - puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectiva aferente
functiunii principale de pe lot, cu conditia ca acestea si fie realizat ingropat, integrate in arhitectura
constructiilor sau a amenajarilor sau si fie inconjurate de o plantatie densi 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 si fie dispuse exclusiv la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreazi cu restul
fatadei; - echipamente si instalatii tehnice/tehnico-edilitare, dotari tehnico-edilitare (gospodarie de apa, post de
transformare, stafii de pompare, alte constructii/instalatii aferente infrastructurii edilitare) cu urmatoarele
conditii: realizarea zonelor de protectie sanitard si/sau de siguranti conform normativelor si legislatiei in
vigoare, pe baza unor studii de specialitate (hidrogeologice, geotehnice, de mediu, dupi caz), integrarea
dotirilor tehnico—edilitare in cadrul ansamblului prin solutii de amplasare si de tratament arhitectural/peisager
astfel incat sd nu fie vizibile din strada si sa fie integrate in ansamblul zonei, asigurarea accesibilititii pentru
mentenanta si interventii, fird a perturba circulatiile majore si functionarea normali a celorlalte functiuni.

- utiliziri interzise: - activitai / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau

incomode prin traficul generat; - locuire individuald si colectiva; - depozitare en gros; - depozitare de materiale
refolosibile; - comert en gros; - productie poluanti si nepoluants; - 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 lucriri de terasament care pot si
provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedicd evacuarea si colectarea apelor meteorice; - orice alte activitati care nu au fost permise sau permise
cu conditiondri.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): Nu se impune respectarea unei suprafete
minime ale parcelei.
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- amplasarea clidirilor fati de aliniament: Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor
sau cabinelor cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o manierd urbani si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de aliniament.

- amplasarea clidirilor fai de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Este permisi amplasarea
construc;iilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea s fie tratate Intr-o maniers urbana
si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri
minime fatd de limitele laterale si posterioare.

- amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parcelii: Este permisd amplasarea constructiilor
tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o manieri
urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Nu se impune respectarea unei
retrageri minime unele fata de altele, insi se vor

respecta normele tehnice in vigoare cu privire la distantele de sigurant.

- circulatii si accese: lesirile din parcarile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor
proiecta respectind normativele in vigoare gi avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
In traficul carosabil de pe strizile publice in conditii de siguranta si fluenta. Se va asigura un acces carosabil in
proximitatea fiecdrui corp de constructie pentru a permite interventia prompta si sigurd a autovehiculelor de
interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulants, s.a.). In toate cazurile este obhgatone
asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitai, in conformitate cu normele in v1goare 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 si nu
existe dificultiti de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cirucioare pentru
bebelusi.

- stationarea autovehiculelor: 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 parcirii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe
toata durata de existentd a constructiei, fiind interzisi schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- iniltimea maximii admisibili a clidirilor: Inaltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 12,00 metri,
echivalentul unui regim maxim de indltime Parter. Se vor respecta in acelasi timp atét iniltimea maxima,
regimul maxim de tniltime §i numarul maxim de niveluri supraterane. Inalumea cladirilor se va masura de la
nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pand la atic sau cornisa.

- conditii de echipare edilitari: Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu
dlspune de retele de utilitdti: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele san
maririle de capacitate a retelelor edilitare pubhce se pot realiza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupi caz, in conditiile legislatiei In vigoare. Retelele noi sau extinderea refelelor existente precum
si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, ali. (2*1) al
Regulamentulm General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterloare Suprafetele
mineralizate aferente parcarilor vor fi prevdzute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate
la refeaua publicd de canalizare. Este obligatorie utilizarea echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi
in vederea filtrérii 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;
Se va asigura pos1b1htatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii; Se va asigura in mod spe01al
evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din
spatiile plantate cu gazon; Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia
mobild si dispunerea vizibila a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot
fi prevazute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebiti incadrérii acestora in imaginea vizuald
a ansamblului in care se afla.

POT maxim = 15%

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

CUT maxim = 0,15 mp A.D.C./mp teren
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UTR destinat loturilor pentru case de vacant3i si zoni pentru organizare de festival - Faza IT de investitie
- se va detalia prin PUZ specific

- utiliziri admise: - locuinte de vacantd; - cazare temporari in constructii tip container; - functiuni de cazare:
pensiuni turistice si agroturistice; - servicii hoteliere; - servicii turistice de tip airbnb; - alimentatie publici 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, cofetérii, bar; - dotiri culturale,
precum: sald de spectacole, centru de conferintd, cinematograf etc; - dotiri de sinitate, precum: clinica,
policlinicd, centre medicale, cabinete etc; - servicii cu acces public (finante, binci, consultants, proiectare,
design, tiparire, multiplicare, formare profesionala, asistenti tehnica, comunicatii, sali conferinte, servicii
postale, curierat, agentie de turism, intretinere corporald, manufacturi fing, croitorie etc.); - functiuni financiar-
bancare: sediu bancd, sediu societai; - parcaje subterane, parcaje la sol si alei de acces; - spatii verzi si plantate,
piscine si amenajiri verzi-albastre (oglinzi de apa, fintani arteziene etc); - alei de acces;

- utiliziiri admise cu conditioniri: - spatii pentru profesiuni liberale (de exemplu: avocaturd si asistentd
juridicd, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri de consultant, ateliere de art3, ateliere de fotografie,
laboratoare de tehnica dentard, ateliere de croitorie sau alte activititi manufacturiere care nu genereaza zgomot
$i nu genereazi noxe, saloane de infrumusetare si intretinere corporala etc.), functiuni administrative (sedii,
fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sedii firme/companii) cu urmstoarele conditii: (a) Sa dispuna de
locuri de parcare pentru vizitatori conform cerintelor legislatiei locale privind asigurarea locurilor de parcare;
(b) Activitatea acestora si se desfigoare in intervalul 07:00 - 22:00, fird a afecta vecindtatile. - 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 si fie inconjurate
de o plantatie densa de vegetatie pentru a nu fi usor vizibild din spatiul public. Amplasarea acestora se va realiza
cu conditia respectérii prevederilor Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014; - instalatii sau structuri
pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu conditia ca acestea si fie dispuse exclusiv la nivelul parterului,
intr-o cromatica ce se integreazi cu restul fatadei; - echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu
conditia ca acestea sd nu fie vizibile din strad4,sau s3 fie integrate in interiorul lotului; - foigoare/anexe a caror
suprafatd construita si nu depaseasca 50 mp si si fie integrate in specificul arhitectural.

- utiliziiri interzise: - locuire colectiva; - activititi/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de
orice naturd, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; - functiuni de depozitare §i activitdti conexe,
hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de marfuri, distributie si desfacere si spatii administrative ale
acestora; - productie poluanta si nepoluanti; - depozitare en gros; - depozitare de materiale refolosibile; - comert
en gros; - 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 si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
Impiedica evacuarea i colectarea apelor meteorice; - orice alte activitéti care nu au fost permise sau permise
cu conditionari.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): Se permite construirea de amenajéri sportive,
zone verzi, dotdri de agrement, indiferent de suprafata lor, cu respectarea conditiilor prezentului regulament.
Se va respecta o suprafatd minima a parcelei de 400mp, si front/deschidere minima la strada de 14m.

- amplasarea clidirilor fati de aliniament: Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor
sau cabinelor cu condifia ca acestea si fie tratate intr-o maniera urbani si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public. Cladirile se vor retrage fati aliniamentul arterelor de circulatie de deservire
locald cu o distantd minima de 1,5m, iar fatd de arterele principale de circulatie cu o distants minim de 3,00m.
Amplasarea cu exactitate a clidirilor fati de aliniament se va detalia prin PUZ specific.

- amplasarea clidirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Este permisi amplasarea
constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbani
$i integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Constructiile se vor retrage de la ambele
limite laterale cu o distantd 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 aceasti
limita laterala constructiile si nu prevada ferestre ale incaperilor de locuit. Retragerea fatd de limita posterioar
a parcelei va fi de minim 5,00 metri. Amplasarea cu exactitate a cladirilor fati de limitele laterale si posterioare
se va detalia prin PUZ specific.
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- amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceld: Este permisd amplasarea constructiilor
tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o manieri urbani 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 fati de altele se va detalia prin PUZ specific,
respectindu-se conditiile de insorire i de sanétate publici.

- circulatii i accese: lesirile din parcérile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor
proiecta

respectdnd normativele in vigoare si avind in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru fncadrarea in
traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenti. Se va asigura un acces carosabil in
proximitatea fiecirui corp de constructie pentru a permite interventia prompt si sigura a autovehiculelor de
interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulants, s.a.). In toate cazurile este obligatorie
asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitéti, in conformitate cu normele in vigoare. in
zonele trecerilor pentru pietoni §i, in cazul functiunilor destinate publicului in zonele de acces pe lot si in
constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cilcare situate la niveluri diferite, astfel incat si nu
existe dificultai de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cirucioare pentru
bebelusi.

- stationarea autovehiculelor: 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 parcirii/garérii nu isi vor putea modifica destinatia pe
toata durata de existentd a constructiei, fiind interzisi schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- iniiltimea maximii admisibild a clidirilor: Regimul maxim de iniltime va fi de P+4, echivalentul unui H
maxim = 20 m la cornigd/atic. Se vor respecta in acelasi timp atat indlfimea maxima, regimul maxim de inaltime
si numarul maxim de

niveluri supraterane. Indltimea cladirilor se va misura de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe
lot si pana la atic sau corniga.

- conditii de echipare edilitarii: Toate clidirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Zona nu
dispune de refele de utilititi: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica. Extinderile de retele sau
maririle de capacitate a reelelor edilitare publice se pot realiza de citre investitor sau beneficiar, partial sau in
intregime, dupd caz, in conditiile legislatiei in vigoare. Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum
si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in conformitate cu prevederile art. 18, ali. (2°1) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare; Suprafetele
mineralizate aferente parcarilor vor fi previzute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate
la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi
in vederea filtrédrii 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;
Se va asigura posibilitatea racordérii la sistemele moderne de telecomunicatii; Se va asigura in mod special
evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din
spatiile plantate cu gazon; Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia
mobila si dispunerea vizibild a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot
fi previzute n interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebiti incadrarii acestora in imaginea vizuald
a ansamblului in care se afli.

POT maxim = 40%

CUT maxim = 2,0 mp ADC/mp teren

UTR rezervii de teren - areal destinat spatiilor verzi, dotirilor sportive si de agrement turistic - Faza I1
de investitie - se va detalia prin PUZ specific

- utilizari admise: - dotdri sportive si de agrement turistic: terenuri de sport, sili de sport, centre de echitatie,
terenuri de

golf, parc acvatic si de distractii, centre balneare; - parcuri tematice, parc de aventurd, spatii verzi de loisir,
gradini tematice; - locuinte de vacantd; - cazare temporara in constructii tip container; - functiuni de cazare:
pensiuni turistice §i agroturistice; - servicii hoteliere; - structuri temporare/permanente pentru organizare
festival; - servicii conexe functiunii turistice (wellness si spa, terenuri de sport, locuri de joaci etc); - comert
alimentar i nealimentar; - comert en-detail; - unititi de alimentatie publica, cafenele, cofetirii, bar; - dotiri
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culturale, precum: sala de spectacole, centru de conferingd, cinematograf etc; - dotiri de sinatate, precum:
clinica, policlinic, centre medicale, cabinete etc; - servicii cu acces public (finante, banci, consultants,
proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare profesionald, asistents tehnica, comunicatii, sdli conferinte,
servicii postale, curierat, agentie de turism, intretinere corporald, manufactura fina, croitorie etc.); - functiuni
financiar-bancare: sediu banc3, sediu societati; - parcaje subterane, parcaje la sol si alei de acces; - spatii verzi
si plantate, piscine i amenajari verzi-albastre (oglinzi de apa, fantani arteziene etc); - alei de acces; - terase
acoperite si neacoperite amenajate la sol.

- utiliziri admise cu conditioniri: - puncte de colectare a deseurilor menajere si de colectare selectivi aferente
functiunii principale de pe lot, cu condifia ca acestea si fie realizat ingropat, integrate in arhitectura
constructiilor sau a amenajérilor sau si fie inconjurate de o plantatie densi de vegetatie pentru a nu fi usor
vizibild din spatiul public. Amplasarea acestora se va realiza cu conditia respectarii prevederilor Ordinuluia
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014; - instalafii sau structuri pentru panouri publicitare/firme luminoase, cu
conditia ca acestea sd fie dispuse exclusiv la nivelul parterului, intr-o cromatici ce se integreazd cu restul
fatadei; - echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea si nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate in interiorul lotului; - amenajiri; - Foisoare/anexe a ciror suprafati construitd sa nu
depédseasca 50 mp si si fie integrate 1n specificul arhitectural.

- utilizéri interzise: - locuire colectivd; - activititi/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de
orice naturd, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; - functiuni de depozitare si activititi conexe,
hale depozitare, functiuni logistice, manipulare de marfuri, distributie si desfacere si spatii administrative ale
acestora; - productie poluant 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; - garaje
individuale sau baterii de garaje individuale; - anexe pentru cresterea animalelor, pentru productie si
subzistentd; - orice lucriri de terasament care pot si provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; - orice alte activititi care nu au fost permise sau permise
cu conditiondri.

- caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni): Se permite construirea de amenajari sportive,
zone verzi, dotari de agrement, indiferent de suprafata lor, cu respectarea conditiilor prezentului regulament.
Se va respecta o suprafatd minima a parcelei de 400mp, si front/deschidere minima la strada de 14m.

- amplasarea clidirilor fati de aliniament: Este permisd amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, anexelor
sau cabinelor cu condifia ca acestea sa fie tratate intr-o manierd urbana si integrate vizual in amenajarea
spaiului vizibil din spatiul public. Cladirile se vor retrage fati aliniamentul arterelor de circulatie de deservire
locald cu o distanta minima de 1,5m, iar fati de arterele principale de circulatie cu o distanti minim de 3,00m.
Amplasarea cu exactitate a cladirilor fati de aliniament se va detalia prin PUZ specific. Este permisa amplasarea
constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea si fie tratate intr-o maniers urbani
§i integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Constructiile se vor retrage de la ambele
limite laterale cu o distantd de cel putin 3 metri. Prin exceptie, se permite amplasarea constructiilor la 2,00m
fatd de una dintre limitele laterale, pentru a spori conditiile de acces pe parceld, cu conditia ca spre aceasti
limita laterala constructiile si nu prevada ferestre ale incéperilor de locuit. Retragerea fati 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.

- amplasarea clidirilor fafd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Este permisi amplasarea
constructiilor tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea s 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
limitd laterala constructiile sd nu prevada ferestre ale incaperilor de locuit. Retragerea fati de limita posterioard
a parcelei va fi de minim 5,00 metri. Amplasarea cu exactitate a cladirilor fati de limitele laterale si posterioare
se va detalia prin PUZ specific.

- amplasarea clidirilor unele fati de altele pe aceeasi parceli: Este permisi amplasarea constructiilor
tehnice, edilitare, anexelor sau cabinelor cu conditia ca acestea sé fie tratate intr-o maniera 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 fati de altele se va detalia prin PUZ specific,
respectdndu-se conditiile de Insorire si de sinatate publica.
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- circulatii si accese: lesirile din parcrile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor
proiecta respectind normativele in vigoare si avind in vedere asigurarea unui spafiu suficient pentru incadrarea
In traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranti si fluentd. Se va asigura un acces carosabil in
proximitatea fiecdrui corp de constructie pentru a permite interventia prompti si sigura a autovehiculelor de
interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulants, 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 siin
constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cilcare situate la niveluri diferite, astfel incat si nu
existe dificultéti de deplasare pentru persoanele aflate in scaun cu rotile sau de persoanele cu cirucioare pentru
bebelusi.

- stationarea autovehiculelor: 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/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe
toatd durata de existenta a constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

- iniiltimea maxima admisibili a clidirilor: Iniltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 15,00 metri,
echivalentul unui regim maxim de Inaltime P+2E. Se vor respecta in acelagi timp atit inaltimea maximai,
regimul maxim de inaltime §i numérul maxim de niveluri supraterane. Indltimea cladirilor se va masura de la
nivelul terenului amenajat in dreptul accesului pe lot si pan la atic sau corniga.

- conditii de echipare edilitari: 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, dupi 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. (271) al
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare; Suprafetele
mineralizate aferente parcérilor vor fi previzute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate
la reteaua publicd de canalizare. Este obligatorie utilizarea echipamentelor dotate cu separatoare de hidrocarburi
in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi impurificate de eventuale scurgeri de combustibil de pe suprafetele
mineralizate. Toate noile brangamente pentru apa-canalizare, electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;
Se va asigura posibilitatea racordirii la sistemele moderne de telecomunicatii; Se va asigura in mod special
evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din
spatiile plantate cu gazon; Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit si a antenelor pentru telefonia
mobild §i dispunerea vizibila a cablurilor TV; Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilititi care nu pot
fi previzute in interiorul constructiilor li se va acorda o atentie deosebiti incadririi acestora in imaginea vizuali
a ansamblului in care se afli.

POT maxim = 30%

CUT maxim = 0,9 mp ADC/mp teren

RESTRICTII SI CONDITII: conform avizului cu nr. 51 din 09.12.2025 al Comisiei tehnice de
amenajare a teritoriului si urbanism a Consiliului Judetean Constanta, documentatia de urbanism
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI
DEZVOLTARE ZONA SERVICI TURISTICE, INCLUSIV REZIDENTIAL SI DOTARI
CONEXE, COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA, DE 294/7/1, Lot 1 + L294/2/1, Lot 1 +
L294/2, Lot 1 + DE 294/3/2, Lot 1 +1294/3, Lot 1 + DE 291/1, Lot 1 + L294/5, Lot 1 + DE 291/1/3, Lot
1+ 129172, Lot 1 + DE 291/5, Lot 1 + L291/4 + DE 294/3/1 + DE 293/3/2 + 1L291/3/1 + L.291/3 + DE
294/6/3 +1.294/7 + DE 294/10/1 + L303/1 + DE 305 + DE 301+ L301/2 +DE 301/2 +L.301/1 + L301/1/2
+L301/2/2 + DE 335/2, extravilan comuna Tuzla, judetul Constanta, se avizeaza cu urmitoarele conditii:

- se vor respecta si prelua in documentatia de urbanism recomandirile/conditiile previzute in

avizele/acordurile autoritatilor solicitate prin certificatul de urbanism si avizul de oportunitate;

- se vor asigura accese carosabile publice din drumurile publice existente;

- la urmétoarele faze de proiectare se va solicita avizul Directiei Judetene pentru Culturd Constanta;
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- s vor respecta prevederile din Scrisoarea acord de principiu nr. 26232743/10.03.2025 emisi de RETELE
ELECTRICE ROMANIA S.A.;

- 8¢ vor respecta conditiondrile avizului nr. 15669/2025 emis de RAJA S.A.; Autorizatiile de construire
pentru viitoarele imobile se vor emite numai dupi infiintarea sistemelor de alimentare cu apd si de
canalizare;

- echiparea tehnico-edilitara se va realiza in conformitate cu prevederile Sectiunii 3, Reguli cu privire la
echiparea tehnico-edilitard din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996. in
vederea echipdrii tehnico-edilitare vor fi respectate conditiile previzute in avizele solicitate prin
certificatul de urbanism;

- suprafefele de spatii verzi vor respecta prevederile H.C.J. nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor
minime de spafii verzi si a numirului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente
constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta;

- volumetria i materialele folosite pentru constructiile propuse vor respecta functiunea propusa si se vor
incadra In contextul construit al zonei; pentru unitatea ansamblului se recomandi constructii tipizate cu
arhitectura specifica zonei de litoral; se recomandi spatii verzi publice in centru ansamblului.

Mentionez ca Planul Urbanistic Zonal este instrumentul de planificare urbana de
reglementare specifica, prin care se stabilesc reglementari asupra zonei referitore la: organizare
retelei stradale, organizarea arhitecturala-urbanistica in functie de caracteristicile structurale
urbane, modul de utilizare a terenurilor, dezvoltarea infrastructurii, edilitare, statutul juridic si
circulatia terenurilor, protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale
acetora.

Avand in vedere prevederile H.G. nr. 525/1996, privind Regulamentul General de
Urbanism, republicata, prevederile Legii 50/1991-actualizata privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata si modificata, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismului, prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei
de informare si consultare a publicului, va rog sa initiati un proiect de hotarare in vederea
aprobarii P.U.Z. — PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE IN
INTRAVILAN SI DEZVOLTARE ZONA SERVICH TURISTICE, INCLUSIV

REZIDENTIAL SI DOTARI CONEXE. COMUNA TUZLA, JUDETUL CONSTANTA.

Intocmit,
Insp. Negrila Catalin
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