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CAPITOLUL 1                                                                             INTRODUCERE 
 
1.1. DATE  DE  RECUNOSTERE  A  DOCUMENTAŢIEI 
 
DENUMIRE: «ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL - “ZONA CAMPUS 
UNIVERSITAR” - Constanţa» 
 
LOCALIZARE: Zona de nord a intravilanului municipiului Constanţa, teritoriu adiacent 
malului sudic al Lacului Siutghiol, delimitat de bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limită PUZ 
- Palazu Mare şi limită PUZ – Mamaia 
 
BENEFICIAR: Primăria Municipiului Constanţa 
 
PROIECTANT GENERAL: SC EXPACO SRL 
 
DATA ELABORARII: 2014 - 2015 
 
1.2. OBIECTUL  DOCUMENTAŢIEI  DE  URBANISM  
 
Prezenta documentaţie de urbanism îşi propune actualizarea prevederilor urbanistice  
pentru teritoriul în suprafaţă de cca 57,50 ha situat în partea de nord a  intravilanului 
municipiului Constanţa, delimitat de bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limită PUZ - Palazu 
Mare şi limită PUZ – Mamaia.  
 
Documentaţia de urbanism «ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL - “ZONA 
CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanţa», aprofundează prevederile planurilor urbanistice 
anterior aprobate, în corelare cu funcţiunile existente, cu vecinătăţile imediate şi cu 
solicitările populaţiei. 
 
Conţinutul documentaţiei de urbanism «ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL - 
“ZONA CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanţa», răspunde cerinţelor din Ordinul 
176/N/2000 al MLPAT, precum şi ale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001 şi tratează 
următoarele categorii de probleme: 

- zonificarea funcţională a terenurilor  
- organizarea reţelei stadale 
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- organizarea urbanistic-arhitecturală în funcţie de caracteristicile zonei urbane 
- indici şi indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de înălţime, POT, CUT 
etc.)  
- dezvoltarea infrastructurii edilitare 
- statutul juridic şi circulaţia terenurilor 
- zone protejate şi servituţi, permisiuni, restricţii – reglementări specifice 
detaliate, incluse în regulamentul local de urbanism aferent PUZ 
- actualizarea planurilor topografice cu menţionarea obiectivelor de utilitate 

publică. 
 
Documentaţia de urbanism «ACTUALIZAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL - “ZONA 
CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanţa», avizată şi aprobată de către Consiliul local al 
municipiului Constanţa conform prevederilor legale în vigoare, va deveni instrumentul de 
reglementare urbanistică al Primariei Municipiului Constanţa în activitatea de gestionare 
a spaţiului construit. 
 
1.3. SURSE  DE  DOCUMENTARE 
 
Analiza situaţiei existente şi formularea propunerilor şi a reglementărilor au avut la bază 
următoarele acte normative şi documentaţii de urbanism: 

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările 
ulterioare 

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificările 
ulterioare, precum şi Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 – Ghid privind elaborarea şi 
aprobarea regulamentelor locale de urbanism 

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, cu 
modificările ulterioare 

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare 
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil 
- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, actualizată 
- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare 
- Legea nr. 42/2010, privind darea în administrarea autorităţilor administraţiei publice 

locale a unor bunuri aflate în domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol) 
- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si 

completarea OUG 195/2005 privind protectia mediului 
- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice şi private 

asupra mediului 
- HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea 

zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică 
- Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 

sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei 
- Ordinul nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de 

informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de 
amenajare a teritoriului şi de urbanism 

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in 
localitatile urbane 

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 – Reglementare tehnică “Ghid privind metodologia de 
elaborare şi conţinutul cadru al planului urbanistic zonal” 
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- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in 
localitati urbane  

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanţa şi Regulamentul local de 
urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr.  653/25.11.1999, a cărui valabilitate a fost 
prelungită prin HCLM nr. 81/26.03.2013 

- HCLM nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulaţie la nivelul 
municipiului Constanţa 

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistică şi 
publicitate la nivelul minicipiului Constanţa 

- HCLM nr. 381/25.07.2005, privind aprobare PUZ Campus Universitar, modificată 
ulterior de HCLM nr. 481/23.09.2005 şi HCLM nr. 94/2006, apoi actualizată de HCLM nr. 
287/18.05.2007 

- Documentaţii de urbanism care au studiat subzone din PUZ: 
§ HCLM nr. 488/2006 – reglementare parcela VN 576/1 
§ HCLM nr. 403/27.07.2007 – reglementare 2 parcele situate la est de al. 

Universităţii 
§ Aprobare denumiri de străzi: 

o HCLM nr. 217/11.04.2007 
o HCLM nr. 455/2007 

§ Pentru baza CERONAV: 
o HCLM nr. 505/23.09.2005 – amenajare incintă 
o HCLM nr. 172/01.04.2008 – extindere spaţii de instruire 
o HCLM nr. 261/05.09.2012 – reglementare acces 

§ Pentru baza UMC: 
o HCLM nr. 330/29.06.2009 – construire spaţii cazare (cămin) 

§ Pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului şi 
str. Smaraldului: HCLM nr. 130/16.07.2010 – modificare indicatori urbanistici, 
regim de înălţime şi diversificare funcţiuni 

§ Pentru teritoriul delimitat de al. Universităţii, str. Cpt. Av. Alexandru Şerbănescu: 
HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de înălţime şi 
diversificare funcţiuni. 

 
CAPITOLUL 2                    STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII  
 
2.1. EVOLUŢIA  ZONEI 
  
Zona ce face obiectul documentaţiei de urbanism «ACTUALIZARE PUZ – ZONA CAMPUS 
UNIVERSITAR – Municipiul Constanţa», în suprafaţă de aproximativ 57,50 ha, se află în 
intravilanul municipiului Constanţa, stabilit prin avizul MLPAT nr. 76/1991, decizia 
nr. 76/1991 a Prefecturii Judeţului Constanţa, extins apoi prin aprobarea HCLM nr. 
15/29.01.1993, cu modificările şi actualizările ulterioare aprobate prin HCLM nr. 
31/01.04.1997, HCLM nr. 144/08.04.2004 şi HCLM nr. 196/07.04.2005. 
 
Terenul a avut folosinţă agricolă, fiind ocupat de vii şi a fost lotizat (în absenţa unui 
studiu urbanistic), în loturi de 2500 mp, dintre care unele au fost reîmpărţite ulterior şi 
atribuit în proprietate persoanelor fizice şi juridice prin reconstituirea dreptului de 
proprietate în baza prevederilor Legii nr. 18/1991, republicată, a fondului funciar.  
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Circulaţiile publice care asigurau accesul la loturi erau fostele drumuri de exploatare 
agricolă, cu lăţimea de 4-5 m, improprii unei dezvoltări urbanistice.  
Parcelele pentru care s-au obţinut autorizaţii de construire şi-au schimbat categoria de 
folosinţă în curţi-construcţii cu această ocazie, celelalte loturi păstrându-şi şi acum 
caracterul şi folosinţa agricolă, fiind folosite de proprietari ca şi grădini. 
 
Parte din suprafaţa ce face obiectul PUZ este cuprinsă în zona III A de protecţie a sursei 
de apă Cişmea stabilită prin aplicarea HG nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor 
speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară, care stabilea 
interdicţii totale de construire în zona de protecţie sanitară, potrivit art. 22, pct. 2, lit. e) 
din anexă. Prevederile PUZ aprobat prin HCLM nr. 381/25.07.2005 au preluat aceste 
interdicţii, actul normativ valabil la acea dată fiind HG nr. 101/1997. 
 
Ulterior aprobării PUZ, HG nr. 101/1997 a fost abrogată de HG nr. 930/11.08.2005, 
pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie 
sanitară şi hidrogeologică, care modifică prevederile art. 22, condiţionând amplasarea de 
construcţii de asigurarea unor condiţii sigure de transport şi evacuare a apelor reziduale 
şi pluviale în afara zonei de restricţie. 
 
În teritoriul care face obiectul PUZ se află terenuri cuprinse în LISTA MONUMENTELOR 
ISTORICE – anexă la Ordinul nr. 2361/2010 al ministrului culturii şi cultelor, astfel, la nr. 
crt. 12 figurează „aşezare” – cod CT-I-s-A- 02554, situată „la intersecţia bd. Tomis cu 
bd. Aurel Vlaicu şi malul de sud al lacului Siutghiol”, datată din secolul IV-VI p. Chr, 
epoca romano-bizantină.  
 
2.2. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE ŞI ÎN PREVEDERILE PUG 
 
Suprafaţa de teren ce face obiectul PUZ este situată în zona de nord a intravilanului 
municipiului Constanţa, teritoriu adiacent malului sudic al Lacului Siutghiol, delimitat de 
bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limită PUZ - Palazu Mare şi limită PUZ – Mamaia. 
 
Amplasamentul beneficiază de acces facil din arterele importante de circulaţie din zonă : 

§ Prin intermediul bd. Aurel Vlaicu dinspre staţiunea Mamaia şi nordul litoralului, dar 
şi dinspre zona de vest a municipiului şi autostrada A1 şi centura ocolitoare A4 

§ Pe bd. Tomis se accede dinspre partea centrală şi peninsulară a localităţii, dar şi 
dinspre nordul judeţului Constanţa. 

 
Vecinătăţile sunt reprezentate de Lacul Siutghiol, Staţiunea Mamaia, Campusul 
Universitar, Parcul Tăbăcărie, Satul de Vacanţă şi zona rezidenţială înaltă situată în 
arealul cuprins între bd. Aexandru Lăpuşneanu şi bd. Aurel Vlaicu. De-a lungul arterelor 
de circulaţie importante din zonă sunt prezente şi funcţiuni comerciale reprezentate de 
complexul comercial TOM, magazinul Penny Market. 
 
Potrivit PUG Constanţa aprobat prin HCLM nr. 653/1999, zona studiată era alcătuită din 
mai multe zone funcţionale:  

- ZRCB3 – funcţiuni complexe de importanţă supramunicipală şi municipală - zona 
de vie, adiacentă bd. Aurel Vlaicu 
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- ZRCB4 – campus universitar – zona cuprinsă între lotizarea de vie şi bazele 
sportive de pe malul lacului 
- ZRG1 – gospodărire comunală – la nord-est de campusul universitar 
- ZRV2a – baze sportive – zona adiacentă malului lacului Siutghiol, ocupată de 
baze de agrement şi sporturi nautice, debarcadere, terenuri de sport. 

 
2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL 
 
Clima municipiului Constanţa evoluează pe fondul general al climatului temperat 
continental cu influenţe marine, prezentând anumite particularităţi legate de poziţia 
geografică şi de componentele fizico-geografice ale teritoriului. Vecinătatea Mării Negre 
şi a lacului Siutghiol asigură umiditatea aerului şi reglează încălzirea acestuia. 
Regiunea se caracterizează printr-un climat secetos, cu precipitaţii atmosferice rare, dar 
înseminate cantitativ. Volumul precipitaţiilor anuale este cuprins între 300 şi 400 
mm/an.  
Vântul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o 
umiditate redusă vara şi un aport important de zăpezi şi temperaturi scăzute iarna. 
Municipiul Constanţa se află în zona cu viteza maximă anuală, la 10 m deasupra solului, 
cu 50 ani interval mediu de recurenţă, având valoarea Uk = 29 m/s, căreia ii corespunde 
o presiune a vântului Qk = 0,5 kPa. 
Temperaturile medii anuale se înscriu cu valori superioare mediei naţionale, de 11,2 ºC. 
Temperatura medie iarna este apropiată de 0 ºC, dar pozitivă, iar vara depaşeşte 25 ºC. 
Adâncimea de îngheţ se situeaza la -0,90 m. 
 
Din punct de vedere seismic, Constanţa se încadrează în zona seismica cu ag = 0,20 g 
exprimată în termeni ai acceleraţiei de vârf pentru cutremure cu perioada de revenire de 
225 ani, respectiv în zona cu perioada de colţ a spectrului de răspuns al zonei respective 
Tc = 0,7 secunde. 
Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul cercetat este denivelat, cu o 
diferenţă de nivel pe direcţia SE-NV, coborând către lac; nu se semnalează fenomene de 
alunecare sau prabuşire care să pericliteze stabilitatea viitoarelor construcţii. 
 
Zona studiată are un potenţial peisagistic şi urbanistic deosebit, accentuat de 
vecinătăţi şi de funcţiunile asociate lor: 

§ Lacul Siutghiol cu posibilităţile de amenajare pentru activităţi de agrement şi 
sport 

§ Campusul Universitar în dezvoltare 
§ Zona de agrement şi loisir reprezentată de Parcul Tăbăcărie şi Satul de Vacanţă 
§ Staţiunea Mamaia cu dotările pentru turism, agrement şi sporturi nautice, 

potenţial care a fost evidenţiat, încă de la introducerea zonei în intravilan, de interesul 
crescut pentru realizarea de construcţii în zonă. 
 
2.4. CIRCULAŢIA 
 
Amplasamentul beneficiază de acces facil din arterele importante de circulaţie din zonă:  
bd. Aurel Vlaicu, bd. Alexandru Lăpuşneanu şi bd. Tomis.  
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Prin PUZ-ul aprobat în 2005 au fost propuse lărgiri ale circulaţiilor publice în vederea 
asigurării accesului la teritoriul studiat prin PUZ, dar şi la parcelele interioare. 
Astfel, pentru bd. Aurel Vlaicu era prevăzută o ampriză majorată de la 15 m (14 m 
carosabil + 1 m trotuar) la 30 m (care include şi o arteră colectoare care împiedică 
descărcarea circulaţiei din zona lotizării direct în bulevard), la care se adaugă o fâşie 
nonedificandi cu lăţimea de 10,50 m reprezentată de retragerea construcţiilor de la 
limita terenului, retragere condiţionată de asigurarea zonei de protecţie sanitară la 
conducta RAJA situată de-a lungul bulevardului: 
 
 

 
 

Circulaţiile publice interne lotizării, care asigurau accesul la loturile rezultate în urma 
reconstituirii dreptului de proprietate erau fostele drumuri de exploatare agricolă, cu 
lăţimea de 5 m, improprii unei dezvoltări urbanistice. PUZ-ul aprobat în 2005 propunea 
lărgirea acestora la o ampriză de 9 m, ilustrată în cele ce urmează : 
 

 
 

 
Pentru al. Universităţii se propunea o ampriză de 12 m la care se adaugă o fâşie cu 
lăţimea de 8,50 m reprezentată de retragerea construcţiilor de la limita terenului, 
retragere condiţionată de asigurarea zonei de protecţie sanitară la conducta de 
aducţiune RAJA situată de-a lungul al. Universităţii:  
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Obţinerea autorizaţiilor de construire, ulterior anului 2005, a fost condiţionată de 
respectarea acestor retrageri, astfel încât să poată fi realizată reţeaua de drumuri în 
conformitate cu prevederile PUZ-ului aprobat.  
Din observaţiile în teren efectuate rezultă faptul că nu au fost materializate aceste 
retrageri la nivelul lotizării, având în vedere şi faptul că terenurile afectate de lărgiri nu 
au fost declarate de utilitate publică şi nu au fost încheiate acte notariale care să certifice 
modificările de limite cadastrale aferente lărgirii străzilor, ceea ce face imposibilă 
trasarea şi asfaltarea străzilor şi reprezintă o disfunţionalitate majoră la nivelul 
circulaţiei în zonă. 
Un alt aspect negativ ce trebuie semnalat este lipsa transportului în comun în zona 
studiată, determinat de starea precară a circulaţiilor publice. 
 
O disfuncţionalitate majoră în zonă o reprezintă necorelarea traseelor aprobate ale 
circulaţiilor publice (cu precădere în zonele de acces la bazele sportive de pe malul 
lacului – traseu nematerializat al str. Cpt. Av. Alexandru Şerbănescu şi al. Universităţii) 
cu limitele cadastrale ale parcelelor adiacente. Astfel, este imperios necesară 
reorganizarea circulaţiilor publice în concordanţă cu situaţia juridică actuală a terenurilor, 
prin modificarea traseului unor străzi şi prin corelare cu limitele cadastrale ale parcelelor 
adiacente, în vederea asigurării accesului la loturi precum şi a unei relaţii funcţionale 
optime în interiorul lotizării. 
 
O dată cu modificare traseului anumitor circulaţii publice carosabile trebuie avută în 
vedere şi modificarea prevederilor HCLM nr. 217/11.04.2007 şi HCLM nr. 455/2007 prin 
care s-au atribuit denumiri străzilor din cadrul PUZ-ului. 
 
2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
 
Teritoriul studiat prin PUZ este caracterizat de existenţa unor funcţiuni diverse, care nu 
se incomodează reciproc: 

§ Învăţământ universitar şi post universitar (incluzând atât spaţii pentru activităţi 
didactice, cât şi spaţii pentru cazarea studenţilor) – imobilele Universităţii Ovidius, 
UMC, CERONAV - CPPPMC  

§ Învăţământ şcolar şi preşcolar în regim privat  
§ Amenajări pentru sport – baze sportive  
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§ Locuire în regim individual şi colectiv 
§ Turism – hoteluri şi pensiuni  
§ Alimentaţie publică  

 
Un aspect critic de semnalat ar fi faptul că din tabloul funcţiunilor existente lipsesc 
serviciile comerciale, serviciile profesionale, dar şi echipamentele publice de cartier care 
ar asigura completarea funcţiunilor existente şi coeziunea funcţională a zonei. 
 
Gradul de construire la nivelul PUZ-ului este încă scăzut, cele mai multe contrucţii fiind 
grupate de-a lungul malului lacului (reprezentate de bazele sportive existente care au 
fost extinse sau recondiţionate, dar şi de construcţii edificate după anul 2005 cu 
funcţiunea de locuinţe de vacanţă). În lotizarea delimitată de bd. Aurel Vlaicu şi malul 
lacului fondul construit este sporadic din cauza interdicţiilor de construire sau a limitărilor 
instituite prin actualul PUZ, o disfuncţionalitate care se doreşte a fi remediată prin 
reglementările propuse prin prezenta documentaţie de urbanism.  
 
În ceea ce priveşte calitatea fondului construit, aceasta este deficitară la nivelul 
impactului vizual. Deşi nou edificate, multe dintre clădirile situate de-a lundul bd. Aurel 
Vlaicu şi care ar trebui să reprezinte “cartea de vizită” a lotizării nu impresionează 
favorabil privitorul, din punct de vedere al volumetriei, finisajelor şi al coloritului ales. 
 
Zone din suprafaţa ce face obiectul PUZ este cuprinsă în zona III A de protecţie a sursei 
de apă Cişmea stabilită prin aplicarea HG nr. 101/1997 pentru aprobarea Normelor 
speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară, care stabilea 
interdicţii totale de construire în zona de protecţie sanitară, potrivit art. 22, pct. 
2, lit. e) din anexă. Prevederile PUZ aprobat prin HCLM nr. 381/25.07.2005 au preluat 
aceste interdicţii, actul normativ valabil la acea dată fiind HG nr. 101/1997. 
 
Ulterior aprobării PUZ, HG nr. 101/1997 a fost abrogată de HG nr. 
930/11.08.2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea 
zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică, care modifica prevederile art. 22, 
astfel: 
« Art. 22. - În afara măsurilor restrictive prevăzute la art. 21 alin. (1), pe aceste 
terenuri sunt interzise: […] 
c) amplasarea de locuinţe, spitale, aeroporturi, unităţi militare, dacă nu dispun de un 
sistem de canalizare care să transporte apele reziduale şi pluviale, în condiţii de deplină 
siguranţă, în afara zonei de protecţie sanitară cu regim de restricţie; 
[…] 
i) amplasarea de campinguri şi de ştranduri, dacă nu dispun de un sistem de canalizare 
care să transporte apele reziduale şi pluviale, în condiţii de deplină siguranţă, în afara 
zonei de protecţie sanitară cu regim de restricţie; 
[…] 
k) transportul pe conducte al substanţelor poluante de orice fel, cu excepţia conductelor 
de canalizare a obiectivelor situate în interiorul zonei de protecţie sanitară cu regim de 
restricţie, pentru care trebuie prevăzute măsuri stricte de asigurare a etanşeităţii. » 
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Această neconcordanţă între reglementările în vigoare şi cuprinsul actelor normative 
reprezintă o disfuncţionalitate ce trebuie rectificată prin prezenta documentaţie de 
urbanism. 
 
2.6. ECHIPAREA EDILITARĂ 
 
Zone din suprafaţa ce face obiectul PUZ este cuprinsă în zona de protecţie a sursei de 
apă Cişmea conform HG nr. 930/11.08.2005, pentru aprobarea Normelor speciale 
privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică.  
 
Terenul care face obiectul PUZ este traversat de conducte de aducţiune care pornesc din 
incinta sursei de apă Cişmea, conducte care au zonă de protecţie sanitară : 

§ de 10 m de o parte şi alta a conductei în zona adiacentă bd. Aurel Vlaicu, 
§ de 15 m de o parte şi alta a conductei în zona adiacentă al. Universităţii 

Avizul SC RAJA SA nr. 13935/13.11.2014 a evidenţiat două zone: 
o zona de protecţie sanitară cu regim sever, reprezentată de terenurile 

aferente celor 5 puţuri – prin PUZ aceste zone au fost incluse în Zona de 
reglementare “RAJA”, unde sunt admise doar construcţii specifice pentru 
exploatarea şi întreţinerea sursei de apă 

o perimetrul de protecţie hidrogeologică, care afectează mai multe zone de 
reglementare din prezentul PUZ, şi unde, conform legii, amplasarea de 
construcţii este condiţionată de asigurarea unor condiţii sigure de transport 
şi evacuare a apelor reziduale şi pluviale în afara zonei de restricţie. 

 
Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se pot realiza 
de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, dupa caz, în condiţiile 
legislaţiei în vigoare. Reţelele noi sau extinderea reţelelor existente precum şi 
racordurile la acestea vor fi amplasate în subteran, în conformitate cu prevederile art. 
18, alin (2^1) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, 
cu modificarile ulterioare. 
 
2.7. PROBLEME DE MEDIU ŞI MĂSURI DE PROTECŢIE A MEDIULUI 
 
Problemele de mediu ce pot apărea sunt generate de apartenenţa unor zone ale 
terenului studiat la zona de protecţie sanitară a sursei de apă… 
 
Potrivit prevederilor art. 19-23 ale anexei la HG nr. 930/11.08.2005, pentru aprobarea 
Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi 
hidrogeologică: 
- în perimetrele de protecţie hidrogeologică măsurile de protecţie au drept scop 
păstrarea regimului de alimentare a acviferelor cât mai aproape de cel natural, precum şi 
evitarea poluării apelor subterane şi a lacurilor şi nămolurilor terapeutice cu substanţe 
poluante greu degradabile sau nedegradabile, în special cu substanţe radioactive şi cu 
substanţe periculoase şi prioritar periculoase  
- în cadrul procedurii de reglementare din punct de vedere a gospodăririi apelor a tuturor 
lucrărilor situate în perimetrele de protecţie hidrogeologică, se vor lua în considerare 
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posibilele efecte ale acestor lucrări asupra captărilor de ape subterane şi a lacurilor şi 
nămolurilor terapeutice, impunându-se toate măsurile de precauţie necesare pentru 
prevenirea poluării acestora cu substanţe greu degradabile sau nedegradabile, precum şi 
pentru prevenirea sau compensarea modificărilor semnificative a regimului de 
regenerare a resurselor de apă exploatate 
- pentru toate lucrările şi activităţile de pe terenurile situate în perimetrele de protecţie 
hidrogeologică este necesară evaluarea impactului asupra mediului în cadrul procedurii 
de reglementare din punct de vedere al protecţiei mediului 
- pe aceste terenuri sunt interzise: 

• amplasarea de locuinţe, dacă nu dispun de un sistem de canalizare care să 
transporte apele reziduale şi pluviale, în condiţii de deplină siguranţă, în afara 
zonei de protecţie sanitară cu regim de restricţie; 

• amplasarea de campinguri şi de ştranduri, dacă nu dispun de un sistem de 
canalizare care să transporte apele reziduale şi pluviale, în condiţii de deplină 
siguranţă, în afara zonei de protecţie sanitară cu regim de restricţie; 

• transportul pe conducte al substanţelor poluante de orice fel, cu excepţia 
conductelor de canalizare a obiectivelor situate în interiorul zonei de protecţie 
sanitară cu regim de restricţie, pentru care trebuie prevăzute măsuri stricte 
de asigurare a etanşeităţii. 

 - pentru captările existente şi în cazuri bine justificate se admit exceptări de la 
prevederile alineatului anterior, cu avizul unităţilor de sănătate publică şi cu respectarea 
următoarelor condiţii: 
    a) asigurarea cu sisteme complete de canalizare a clădirilor de locuit şi a obiectivelor 
economice şi social-culturale; 
    b) captarea apelor de şiroire prin canale adecvate şi dirijarea lor în afara zonei de 
protecţie sanitară cu regim de restricţie; 
    c) desfiinţarea puţurilor absorbante, a haznalelor şi a latrinelor. 
 
2.8. OPŢIUNILE POPULAŢIEI 
 
Având în vedere tendinţele de dezvoltare a zonei, se doreşte modificarea reglementărilor 
urbanistice a terenurilor în vederea valorificării potenţialului urbanistic şi economic al 
acestora în paralel cu dezvoltarea infrastructurii tehnico – edilitare. 
 
CAPITOLUL 3                  PROPUNERI  DE  DEZVOLTARE  URBANISTICĂ  
 
3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE – JUSTIFICĂRI 
 
Având în vedere tendinţele de dezvoltare a zonei, dar şi modificările legislative survenite 
de la data ultimei reglementări, sunt necesare:  

Ø Reglementarea urbanistică a terenurilor ce intră sub incindenţa zonei de protecţie 
a surselor de apă cu regim sever, cu respectarea cap VI - Măsuri cu privire la 
exploatarea şi amenajarea terenurilor incluse în zonele de protecţie sanitară cu 
regim de restricţie, art. 22 din anexa la HG nr. 930/11.08.2005 pentru aprobarea 
Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi 
hidrogeologică, care condiţionează amplasarea de construcţii de asigurarea unor 
condiţii sigure de transport şi evacuare a apelor reziduale şi pluviale în afara zonei 
de restricţie; 



 
PLAN URBANISTIC ZONAL – ACTUALIZAREA PUZ - “ZONA CAMPUS UNIVERSITAR” – Constanţa 
MEMORIU GENERAL 
 

11 
 

E X P A C O  S R L 

Sos. Nicolae Titulescu nr. 94 bl. 14-14A apt 177, Bucuresti, tel +40721201998 e-mail expaco@gmail.com  

 

Ø Reorganizarea circulaţiilor publice în concordanţă cu situaţia juridică actuală a 
terenurilor, caracteristicile zonei urbane şi propunerea şi/sau modificarea  
traseului unor străzi, prin corelare cu limitele cadastrale ale parcelelor adiacente, 
în vederea asigurării accesului la loturi precum şi a unei relaţii funcţionale optime 
între teritoriul studiat şi cele învecinate; 

Ø Identificarea arealelor pentru care este necesară modificarea reglementărilor 
urbanistice, fie prin preluarea prevederilor documentaţiilor de urbanism aprobate 
ulterior ultimei actualizări a planului urbanistic zonal, fie prin propunerea unor noi 
reglementări, în vederea: 

o valorificării potenţialului urbanistic, peisagistic şi turistic al terenurilor 
respective corelată cu gestionarea spaţială echilibrată şi responsabilă a 
teritoriului cu rol în asigurarea coeziunii teritoriale 

o evidenţierii intervenţiilor urbanistice care pot conduce la constituirea unei 
imagini unitare şi personalizate a zonei 

o asigurării informaţiilor necesare în elaborarea viitoarelor proiecte de 
extindere a infrastructurii edilitare în zonă; 

Ø Actualizarea reglementărilor urbanistice în baza cărora se vor putea mobila 
terenurile aferente campusului universitar şi bazelor UMC şi CERONAV, în 
concordanţă cu strategiile de dezvoltare ale Universităţii “Ovidius” Constanţa, 
respectiv, Universităţii Maritime Constanţa şi CERONAV; 

Ø Actualizarea situaţiei juridice a terenurilor coroborată cu stabilirea/modificarea 
reglementărilor urbanistice pentru terenurile care şi-au schimbat regimul juridic 

Ø Identificarea şi organizarea spaţiilor publice urbane (parcări, spaţii plantate, zona 
de cheu deschisă publicului, puncte de belvedere, trasee de promenadă de-a 
lungul malului lacului etc.); 

Ø Reglementări specifice pentru organizarea şi agrementarea parcursurilor 
pietonale: iluminat public, decorativ, locuri pentru odihnă, alte tipuri de mobilier 
urban, plantaţii ornamentale şi de aliniament. 

 
3.2. PREVEDERI URBANISTICE ÎN VIGOARE 
 
Prin HCLM nr. 381/25.07.2005, privind aprobare PUZ Campus Universitar, modificată 
ulterior de HCLM nr. 481/23.09.2005 şi HCLM nr. 94/2006, apoi actualizată de HCLM nr. 
287/18.05.2007, teritoriul studiat, în suprafaţă de cca 57,50 ha, a fost organizat în 
următoarele zone de reglementare: 

- UTR1 – parcelare vie – locuire şi funcţiuni complementare locuirii 
- UTR2 – campus universitar – învăţământ şi funcţiuni conexe – fără indici şi 

indicatori urbanistici 
- UTR3 – est de campus – locuire, echipamente publice pentru comerţ, servicii, 

birouri 
- UTR4 – baze sporturi nautice – agrement şi sporturi nautice şi spaţi anexă, 

alimentaţie publică, cazare 
- UTR5 – IMC – bază sportivă şi de învăţământ pentru IMC, actual UMC 
- UTR6 – zona restricţie RAJA – funcţiuni premise numai cu acordul RAJA - fără 

reglementări urbanistice 
- UTR7 – zona de restricţii Cişmea - funcţiuni premise numai cu acordul RAJA - 

fără reglementări urbanistice. 
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Plan Reglementări PUZ - ZONA CAMPUS UNIVERSITAR 
 

Ulterior aprobării PUZ, au mai fost elaborate şi aprobate, în baza Regulamentului local de 
urbanism aferent şi a legislaţiei în vigoare la acea dată, următoarele documentaţii de 
urbanism care au studiat subzone din PUZ: 

§ HCLM nr. 488/2006 – reglementare parcela VN 576/1 
§ HCLM nr. 403/27.07.2007 – reglementare 2 parcele situate la est de al. 

Universităţii 
§ HCLM nr. 448/08.09.2008 – al. Universitatii nr. 2 
§ Aprobare denumiri de străzi: 

o HCLM nr. 217/11.04.2007 
o HCLM nr. 455/2007 

§ Pentru baza CERONAV: 
o HCLM nr. 505/23.09.2005 – amenajare incintă 
o HCLM nr. 172/01.04.2008 – extindere spaţii de instruire 
o HCLM nr. 261/05.09.2012 – reglementare acces 

§ Pentru baza UMC: 
o HCLM nr. 330/29.06.2009 – construire spaţii cazare (cămin) 

§ Pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului şi 
str. Smaraldului: HCLM nr. 130/16.07.2010 – modificare indicatori urbanistici, 
regim de înălţime şi diversificare funcţiuni 

§ Pentru teritoriul delimitat de al. Universităţii, str. Cpt. Av. Alexandru Şerbănescu: 
HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de înălţime şi 
diversificare funcţiuni 

 
În vederea asigurării coeziunii teritoriale şi unei dezvoltări spaţiale echilibrate, prezenta 
documentaţie de urbanism preia, detaliază şi modifică prevederile documentaţiilor de 
urbanism de mai sus. 
 
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
 
Având în vedere caracteristicile geomorfologice ale amplasamentului (teren denivelat cu 
diferenţă de nivel pe direcţia SE-NV, coborând către lac), mobilarea urbană propusă prin 
prezenta documentaţie de urbanism conduce la deschiderea terenului către lac, 
asigurând o dublă vizibilitate a zonei, atât dinspre bd. Aurel Vlaicu, cât şi din largul 
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lacului, în acelaşi timp cu asigurarea unor culoare de vizibilitate către lac din imobilele 
situate pe loturile adiacente bd. Aurel Vlaicu. 
 
3.4. MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI 
 
Amplasamentul beneficiază de acces facil din arterele importante de circulaţie din zonă : 

§ Prin intermediul bd. Aurel Vlaicu dinspre staţiunea Mamaia şi nordul litoralului, dar 
şi dinspre zona de vest a municipiului şi autostrada A1 şi centura ocolitoare A4 

§ Pe bd. Tomis se accede dinspre partea centrală şi peninsulară a localităţii, dar şi 
dinspre nordul judeţului Constanţa. 

 
Prin PUZ-ul aprobat în 2005 au fost propuse lărgiri ale circulaţiilor publice în vederea 
asigurării accesului la teritoriul studiat prin PUZ, dar şi la parcelele interioare : 

• pentru bd. Aurel Vlaicu era prevăzută o ampriză majorată de la 15 m (14 m 
carosabil + 1m trotuar) la 30 m (care include şi o arteră colectoare care împiedică 
descărcarea circulaţiei din zona lotizării direct în bulevard, amenajată pe traseul 
fostului drum de exploatare DE 570), la care se adaugă o fâşie cu lăţimea de 
10,50 m reprezentată de retragerea construcţiilor de la limita terenului 
condiţionată de asigurarea zonei de protecţie sanitară la conducta RAJA situată 
de-a lungul bulevardului; 

• circulaţiile publice interne lotizării, care asigurau accesul la loturile rezultate în 
urma reconstituirii dreptului de proprietate erau fostele drumuri de exploatare 
agricolă, cu lăţimea de 5 m, improprii unei dezvoltări urbanistice. PUZ-ul aprobat 
în 2005 propunea lărgirea acestora la o ampriză de 9 m ; 

• pentru al. Universităţii se propunea o ampriză de 13 m la care se adaugă o fâşie 
cu lăţimea de 8,50 m reprezentată de retragerea construcţiilor de la limita 
terenului, condiţionată de asigurarea zonei de protecţie sanitară la conducta de 
aducţiune RAJA situată de-a lungul al. Universităţii. 

 
In vederea conformării circulaţiilor publice carosabile definitive la nivelul întregului PUZ 
este obligatorie retregerea aliniamentului actual al loturilor, in scopul asigurarii 
amprizelor propuse prin prezenta documentatie. 
Este necesara, de asemenea, perfectarea operatiunilor notariale care să certifice 
modificările de limite cadastrale aferente lărgirii străzilor, astfel încât să fie 
posibilă trasarea străzilor, trecerea respectivelor suprafeţe de teren în administrarea 
municipalităţii şi cuprinderea lor în viitoarele programe de extindere şi modernizare a 
reţei stradale a municipiului Constanţa, demarate de municipalitate. 
 
O dată cu modernizarea reţelei stradale în zonă se poate extinde şi traseul mijloacelor de 
transport în comun, în vederea asigurării accesului civilizat la loturi.  
 
Circulaţia pietonală va fi modernizată prin organizarea spaţiilor publice urbane 
identificate prin prezenta documentaţie (parcări, spaţii plantate, zona de cheu deschisă 
publicului, puncte de belvedere, trasee de promenada de-a lungul malului lacului etc.) 
 
3.5. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ 
 
Zona studiată, în suprafaţă de cca. 57,50 ha, va fi împărţită în 6 zone de reglementare: 
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ZR1 – bd. Aurel Vlaicu 
ZR2 – lotizare vie 
ZR3 – PUZ-uri care se mentin 
ZR4 - baze sportive 
ZR5 - unităţi de învăţământ 
ZR6 - RAJA 
 
UTILIZĂRI ADMISE 
 
ZR1 

§ locuinţe în proprietate privată şi locuinţe sociale, cu parterul şi eventual etajele 
inferioare destinate funcţiunilor comerciale şi serviciilor diverse 

§ servicii turistice de informare / rezervare, agenţii turistice, unităţi de cazare 
(hoteluri, pensiuni)  

§ unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, ceainării, cofetării etc.) 
§ birouri, sedii de firme, servicii financiar-bancare, de asigurări, servicii de 

consultanţă, alte servicii profesionale (edituri, media, agenţii etc.) 
§ toate clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă sau spre spaţiile pietonale 

funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui 
program de functionare specific, pentru funcţiuni precum: servicii şi echipamente 
publice la nivel de cartier, sedii ale unor companii şi firme, servicii de proiectare, 
cercetare, expertizare, agenţii imobiliare, consultanţă în diferite domenii, alte 
servicii profesionale, edituri, media, servicii sociale, colective şi personale, 
activităţi asociative diverse, comerţ etc. 

§ loisir şi sport în spaţii acoperite şi descoperite 
§ amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje, 

garaje, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport, 
împrejmuiri 

§ parcaje la sol şi multietajate şi anexe necesare pentru gestionarea şi întreţinerea 
spaţiilor publice 

§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, ori de reclamă şi afişaj 
 
ZR2  

§ locuinţe individuale şi colective mici, în regim de construire înşiruit, cuplat sau 
izolat 

§ funcţiuni complementare locuirii: parcare/garare, comerţ cu amănuntul, servicii 
profesionale, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatură, 
arhitectură, medicină etc.) 

§ echipamente publice la nivel de cartier: creşe, grădiniţe, şcoli primare, dispensare 
urbane şi dispensare policlinice, alte tipuri de echipamente publice pentru comert 
si servicii (comert alimentar si nealimentar, centre de ingrijire corporala, farmacii 
si alte functiuni care completeaza functiunea rezidentiala invecinata) 

§ amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje, 
garaje, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport, 
împrejmuiri 

§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, ori de reclamă şi afişaj 
 
ZR3 
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§ se mentin functiunile aprobate prin: 
o HCLM nr. 448/08.09.2008 – al. Universitatii nr. 2, imobil situat la 

intersectia bd. Aurel Vlaicu cu al. Universitatii 
o HCLM nr. 130/16.07.2010 – modificare indicatori urbanistici, regim de 

înălţime şi diversificare funcţiuni pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel 
Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului şi str. Smaraldului 

o HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de 
înălţime şi diversificare funcţiuni pentru teritoriul delimitat de al. 
Universităţii, str. Cpt. Av. Alexandru Şerbănescu. 

 
ZR4 

§ construcţii şi amenajări complexe pentru practicarea sportului în spaţii acoperite şi 
descoperite, amenajări specifice pentru odihnă, agrement şi recreere 

§ spaţii de cazare pentru sportivi – hoteluri, pensiuni 
§ cabinete medicale pentru recuperare (fizioterapie, kinetoterapie, masaj etc) şi de 

prim ajutor 
§ spaţii pentru depozitarea şi întreţinerea ori repararea materialului sportiv şi a 

ambarcaţiunilor 
§ parcaje la sol, garaje amenajate la subsolul clădirilor 
§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare 

 
ZR5 

§ spaţii pentru instruire teoretică şi practică 
§ spaţii de cazare pentru studenţi  
§ amenajări : căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje, garaje, spaţii plantate, 

amenajări de sport, împrejmuiri 
§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare 

 
ZR6 

§ construcţii, amenajări şi instalaţii utilizate la exploatarea şi întreţinerea sursei de 
apă 

§ amenajări: căi de acces carosabile şi pietonale, spaţii plantate, împrejmuiri 
§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare 

 
UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI  
 
ZR1 + ZR2 

§ locuinţele sociale nu vor depăşi 20%-30% din numărul total al locuinţelor dintr-o 
operaţiune urbanistică şi nu vor distona în nici o privinţă în raport cu locuinţele în 
proprietate privată; 

§ se admite refuncţionalizarea locuinţelor, indiferent de nivelul la care se afla,  
pentru includerea în partiul acestora a spaţiilor necesare pentru profesiuni 
liberale; (avocatură, arhitectură, medicină etc.), cu acordul vecinilor limitrofi 

ZR2 
§ pe loturile cu deschidere la lac sunt admise case de vacanta, pensiuni, baze de 

agrement pentru sporturi nautice, debarcadere pentru uz propriu  
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§ sunt admise spălătorii auto, staţii de alimentare cu carburanţi (combustibili fosili şi 
/ sau GPL) şi resurse de energie (prize de curent pentru automobile electrice), 
inclusiv funcţiunile lor complementare: spaţiu comercial, cafenea, in zonele 
mentionate pe planul de reglementari.  
 

ZR3 
§ se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate. 

 
ZR4 

§ se pot amplasa panouri de afişaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor 
din baza sportivă, cu condiţia ca acestea să aibă un caracter unitar, să fie 
amplasate în afara circulaţiei carosabile sau pietonale din incintă, cu afectarea 
minimă a spaţiilor plantate amenajate 

§ amenajări ale parcursului pietonal: bănci, corpuri de iluminat, lucrări de artă şi 
alte asemenea cu condiţia integrării în specificul activităţilor dominante 
desfăşurate în complexul sportiv  

§ staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie ori apă potabilă exclusiv 
pentru ambarcaţiunile bazei. 
 

ZR5 
§ se pot amplasa panouri de afişaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor 

din incintă, cu condiţia ca acestea să aibă un caracter unitar, să fie amplasate în 
afara circulaţiei carosabile sau pietonale din incintă, cu afectarea minimă a 
spaţiilor plantate amenajate 

§ amenajări ale parcursului pietonal: bănci, corpuri de iluminat, lucrări de artă şi 
alte asemenea cu condiţia integrării în specificul activităţilor dominante 
desfăşurate în incintă 

§ staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie ori apă potabilă exclusiv 
pentru ambarcaţiunile instituţiei. 

 
ZR6 

§ conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul 
şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică 

 
UTILIZĂRI INTERZISE 
 
ZR1 + ZR2 

§ activităţi productive, 
§ construcţii provizorii de orice natură 
§ depozitare şi comerţ cu ridicata sau de mic-gros; 
§ depozitări de materiale refolosibile şi platforme de precolectare a deşeurilor 

urbane vizibile din circulaţiile publice; 
§ depozitarea de substanţe inflamabile sau toxice; 
§ autobaze, unităţi de transport şi staţii de întreţinere auto; 
§ lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 

construcţiile învecinate ori care pot sa provoace scurgerea necontrolată a apelor 
meteorice sau care împiedică evacuarea şi colectarea acestora 
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§ se interzice conversia locuinţelor existente din clădirile cu locuinte colective în alte 
funcţiuni in afara celor admise, sau construirea unor locuinţe colective mixate cu 
alte funcţiuni cu excepţia celor specificate la art. 2 

§ se interzice utilizarea spaţiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru 
activităţi de natură să incomodeze locuinţele. 
 

ZR3 
§ se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate. 

 
ZR4  

§ orice funcţiuni care ar putea incomoda funcţiunea principala ori care nu se 
încadrează în caracterul activităţilor specifice unei baze sportive  

§ schimbări ale funcţiilor aprobate, ale spaţiilor verzi publice şi specializate ori 
diminuarea suprafeţelor înverzite 

§ este interzisă amplasarea de obiective şi desfăşurarea de activităţi cu efecte 
dăunătoare asupra vegetaţiei şi amenajărillor – amplasarea de campinguri sau 
tabere pe spaţiile verzi din incinta complexului sportiv   

§ se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spaţiile de protecţie faţă de 
infrastructura tehnică reprezentată de circulaţiile publice carosabile şi de reţele de 
transport a energiei electrice şi gazelor 

 
ZR5 

§ se interzice utilizarea, chiar şi parţială, a terenului şi clădirilor echipamentelor 
publice în alte scopuri decât cele specifice funcţiunilor admise. 

 
ZR6 

§ construcţii, amenajări şi instalaţii care nu sunt permise în zonele de protecţie a 
sursei de apă, conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale 
privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică. 

 
ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 
 
ZR1 

§ înălţimea maximă admisă este P+6E, respectiv Hmaxim = 26 m, cu posibil accent 
vertical de maxim P+10E, conform prevederilor HCLM nr. 488/2006, pe parcela 
VN 576/1. 

 
ZR2 

§ înălţimea admisă este cuprinsa intre P+2E – P+4E, in functie de suprafata 
terenurilor: 

 
 S teren < 1250 mp S teren ≥1250 mp S teren ≥ 2500 mp 
Regim de inaltime maxim 
admis 

P+2E 
(11 m) 

P+3E  
(16 m) 

P+4E 
(20 m) 

 
ZR3 

§ se va respecta regimul de inaltime aprobat, inscris pe planul de reglementari 
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ZR4 
§ înălţimea maximă admisă este P+2E, respectiv H maxim = 11 m 

 
ZR5 

§ înălţimea admisă variaza intre P+2E - P+3E, conform valorilor inscrise pe planul 
de reglementari. Constructiile noi, amplasate in campusul Universitatii Ovidius nu 
vor depasi Hmaxim al cladirilor existente. 
 

ZR6 
§ înălţimea maximă admisă P, respectiv H maxim = 9 m – parter tehnologic 

 
Condiţii de depăşire a înălţimii maxime admise: 

• se pot autoriza lucrări de supraetajare a clădirilor cu încă un nivel, o singură dată, 
în suprafaţă de maximum 20% din suprafaţa construită desfăşurată a clădirilor, cu 
condiţia situării acestora în afara zonelor construite protejate sau a zonelor de 
protecţie a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin (4) al legii nr. 
50/1991, actualizată, cu mentiunea ca pentru ZR2, acest lucru este admis doar 
pentru loturile cu suprafata de minim 1250 mp. 

• în cazul în care, pentru realizarea unor obiective cu destinaţii semnificative pentru 
municipiul Constanţa sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative în 
configuraţia urbană locală, este necesară depășirea înălţimii maxime admise, 
acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic în 
integralitatea sa, din inițiativa și cu finanțarea autorității administrației publice 
locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificările și completările ulterioare, 
privind amenajarea teritoriului și urbanismul. 
 

 
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI  
- conform valorilor înscrise în planul de reglementări pentru fiecare zona de 
reglementare 
(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificările ulterioare, POT - raportul dintre suprafaţa construită (amprenta 
la sol a clădirii sau proiecţia pe sol a perimetrului etajelor superioare) şi suprafaţa parcelei. Suprafaţa 
construită este suprafaţa construită la nivelul solului, cu excepţia teraselor descoperite ale parterului care 
depăşesc planul faţadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecţia la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel 
este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat şi a logiilor închise ale etajelor se include în suprafaţa 
construită. 
Excepţii de calcul al indicatorilor urbanistici POT şi CUT: 
- dacă o construcţie nouă este edificată pe un teren care conţine o clădire care nu este destinată demolării, 
indicatorii urbanistici (POT şi CUT) se calculează adăugându-se suprafaţa planşeelor existente la cele ale 
construcţiilor noi; 
- dacă o construcţie este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculează în raport cu ansamblul terenului iniţial, adăugându-se suprafaţa planşeelor 
existente la cele ale noii construcţii) 
 
Zona de reglementare POT maxim admis 

ZR1 50 - 80 % 
ZR2 50 % pentru locuire 

60 % pentru locuire colectiva, cazare si functiuni conexe 
ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan 

reglementari 
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ZR4 50 % 
ZR5 30 – 50 %  
ZR6 15 %  

  
Condiţii de depăşire a POT: 

§ În toate cazurile în care POT existent este mai mare decât cel prevazut în 
prezentul  regulament, se poate menține POT existent, conform cadastrului, 
situație în care se pot autoriza lucrări de supraetajare și/sau schimbarea funcțiunii 
dacă sunt respectate celelalte condiții din prezentul regulament referitoare la 
regimul de înălțime, CUT și utilizări admise. Astfel, valoarea existentă a POT se 
menține până la desființarea clădirilor existente și edificarea unora noi, care vor 
respecta noile valori maxime propuse; 

§ În cazul în care, pentru realizarea unor obiective cu destinaţii semnificative pentru 
municipiul Constanţa sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative în 
configuraţia urbană locală, este necesară depășirea procentului de ocupare a 
terenului, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic în 
integralitatea sa, din inițiativa și cu finanțarea autorității administrației publice 
locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificările și completările ulterioare, 
privind amenajarea teritoriului și urbanismul. 

 
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI 
- conform valorilor înscrise în planul de reglementări pentru fiecare zona de 
reglementare 
(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificările ulterioare, CUT – raportul dintre suprafaţa construită 
desfăşurată (suprafaţa desfăşurată a tuturor planşeelor) şi suprafaţa parcelei inclusă în unitatea teritorială 
de referinţă. Nu se iau în calculul suprafeţei construite desfăşurate: suprafaţa subsolurilor cu înălţimea liberă 
de până la 1,80 m, suprafaţa subsolurilor cu destinaţie strictă pentru gararea autovehiculelor, spaţiile 
tehnice sau spaţiile destinate protecţiei civile, suprafaţa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise şi 
neacoperite, teraselor şi copertinelor necirculabile, precum şi a podurilor neamenajabile, aleile de acces 
pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protectie. 
Excepţii de calcul al indicatorilor urbanistici POT şi CUT: 
- dacă o constructie nouă este edificată pe un teren care conţine o clădire care nu este destinată demolării, 
indicatorii urbanistici (POT şi CUT) se calculează adăugându-se suprafaţa planşeelor existente la cele ale 
construcţiilor noi; 
- dacă o constructie este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren deja construit, indicatorii 
urbanistici se calculează în raport cu ansamblul terenului initial, adăugându-se suprafaţa planşeelor 
existente la cele ale noii construcţii) 
 

Zona de reglementare CUT maxim admis 
ZR1 5,50 
ZR2 1,50 – pentru locuire 

2,00 – 3,00 - in functie de regimul de inaltime maxim 
admis, pentru locuire colectiva, cazare, funcţiuni conexe 

ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan 
reglementari 

ZR4 1,50 
ZR5 1 - 2 
ZR6 0,15 sau 1,5 mc/mp 

 
Condiţii de depăşire a CUT: 



 
PLAN URBANISTIC ZONAL – ACTUALIZAREA PUZ - “ZONA CAMPUS UNIVERSITAR” – Constanţa 
MEMORIU GENERAL 
 

20 
 

E X P A C O  S R L 

Sos. Nicolae Titulescu nr. 94 bl. 14-14A apt 177, Bucuresti, tel +40721201998 e-mail expaco@gmail.com  

 

§ În toate cazurile în care CUT existent este mai mare decât cel prevazut în 
prezentul regulament, se poate menține CUT existent până la desființarea 
clădirilor existente și edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime 
propuse; 

§ Se pot autoriza lucrări de supraetajare a clădirilor cu încă un nivel, o singură dată, 
în suprafaţă de maximum 20% din suprafaţa construită desfăşurată a clădirilor, cu 
creşterea corespunzătoare a CUT, cu condiţia situării acestora în afara zonelor 
construite protejate sau a zonelor de protecţie a monumentelor, conform 
prevederilor art. 2, alin (4) al legii nr. 50/1991, actualizată, cu mentiunea ca 
pentru Zona II, acest lucru este admis doar pentru loturile cu suprafata de minim 
1250 mp; 

§ În cazul în care, pentru realizarea unor obiective cu destinaţii semnificative pentru 
municipiul Constanţa sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative în 
configuraţia urbană locală, este necesară depășirea coeficientului de utilizare a 
terenului, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic în 
integralitatea sa, din inițiativa și cu finanțarea autorității administrației publice 
locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificările și completările ulterioare, 
privind amenajarea teritoriului și urbanismul. 

 
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 
 
Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se pot realiza 
de către investitori sau beneficiari, parţial sau în întregime, dupa caz, în condiţiile 
legislaţiei în vigoare. 
Reţelele noi sau extinderea reţelelor existente precum şi racordurile la acestea vor fi 
amplasate în subteran, în conformitate cu prevederile art. 18, alin (2^1) al 
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificările 
ulterioare. 
Actualizarea prevederilor urbanistice ale zonei va permite deţinătorilor de utilităţi să-şi 
revizuiască şi să-şi actualizeze studiile şi strategiile de dezvoltare şi modernizare ale 
reţelelor, în concordanţă cu caracteristicile ţesutului urban propus. 
 
3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
 
Teritoriul studiat de prezenta documentaţie de urbanism aparţine persoanelor fizice şi 
juridice. Domeniul privat al municipalităţii este slab reprezentat, iar domeniul public este 
constituit din circulaţiile publice existente. 
 
Fâşia de protecţie cu lăţimea de 5 m din jurul lacului aparţine domeniului public al 
statului şi este administrată de  Consiliului Local al Municipiului Constanţa, conform 
prevederilor art. 1 din Legea nr. 42/2010, privind darea în administrarea autorităţilor 
administraţiei publice locale a unor bunuri aflate în domeniul public al statului, prin care 
s-a aprobat darea în administrarea Consiliului Local al Municipiului Constanţa a unei 
suprafeţe de 1.077,22 ha din cuveta lacului Siutghiol, inclusiv luciul de apă aferent. 
 
Datorita restrangerii zonei de protectie cu regim sever a sursei de apa, au 
aparut modificari de trasee ale strazilor in incinta lotizarii. La momentul 
elaborarii prezentului PUZ, circulatiile publice carosabile nu sunt foarte clar 
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evidentiate in plan. Ulterior aprobarii prezentei documentatii vor trebui 
actualizate HCLM-le prin care au fost aprobate denumirile strazilor in zona 
studiata. 
 
Lărgirea şi/sau modificarea traseului circulaţiilor carosabile reglementate prin prezentul 
PUZ se vor face cu respectarea procedurilor legale în vigoare privind proprietatea 
publică, prin declararea ca utilitate publică a terenurilor afectate de traseul şi/sau 
ampriza străzilor, urmată de perfectarea actelor notariale care să ateste schimburile de 
teren sau alte tranzacţii efectuate pentru materializarea circulaţiilor publice respective. 
Abia apoi se poate trece la înscrierea acestor modificări în Cartea Funciară a localităţii, 
prin actualizarea cadastrelor. 
 
 
CAPITOLUL 4                            CONCLUZII ŞI MĂSURI ÎN CONTINUARE 

 
Reglementările propuse prin prezenta documentaţie de urbanism se înscriu în 
prevederile art. 32, alin. (1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificările ulterioare, ele 
detaliază reglementările aprobate prin PUG şi HCLM anterior aprobate.  
Funcţiunile propuse sunt compatibile cu funcţiunea predominantă a zonei şi respectă 
principalele obiective ale activităţii de urbanism: 
- îmbunătăţirea condiţiilor de viaţa prin eliminarea disfuncţionalităţilor, asigurarea 
accesului la infrastructuri, servicii publice şi locuinţe convenabile pentru toţi locuitorii; 
- utilizarea eficientă a terenurilor, în acord cu funcţiunile urbanistice adecvate; 
extinderea controlată a zonelor construite 
- asigurarea calităţii cadrului construit, amenajat şi plantat. 
 
Principalele categorii de intervenţie în ordinea priorităţii lor, în vederea materializării 
prevederilor propuse sunt: 

• reorganizarea şi modernizarea reţelei stradale coroborată cu extinderea reţelelor 
de utilităţi care să asigure investitorilor condiţiile optime de mobilare a terenurilor, 
conform reglementărilor aprobate; 

• organizarea spaţiilor publice urbane (trotuare, parcări, spaţii plantate, zona de 
cheu deschisă publicului, puncte de belvedere, trasee de promenada de-a lungul 
malului lacului etc.) în vederea punerii în valoare a cadrului natural, dar şi a 
asigurării şi promovării unei identităţi proprii zonei, corelată cu caracterul 
funcţional; 

• punerea în aplicare a reglementărilor specifice pentru organizarea şi agrementarea 
parcursurilor pietonale: iluminat public, decorativ, locuri pentru odihnă, alte tipuri 
de mobilier urban, plantaţii ornamentale şi de aliniament, în spiritul promovării 
coeziunii teritoriale. 

 
Reglementările operaţionale propuse prin prezenta documentaţie, necesare coordonării 
dezvoltării urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spaţială echilibrată, la 
protecţia patrimoniului natural şi construit, la îmbunătăţirea condiţiilor de viaţă, precum 
şi la asigurarea coeziunii teritoriale, respectând prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, 
cu modificările ulterioare. 
Reglementările urbanistice propuse ilustrează şi vin în întâmpinarea tendinţelor de 
dezvoltare ale zonei, dorindu-se realizarea unui spaţiu construit cu funcţiuni specifice 
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campusului universitar, dar şi amenajări pentru agrement, sporturi acvatice şi 
petrecerea timpului liber, activităţi conexe locuirii şi funcţiunilor turistice care sunt atrase 
în zonă de potenţialul peisagistic al cadrului natural existent, dar prea puţin exploatat. 
 
 

ANEXE 
 

1. Certificatul de urbanism nr. 3287/21.10.2014  
2. Avizele solicitate prin certificatul de urbanism: 

a. Utilităţi urbane şi infrastructură 
i. Alimentare cu apă şi canalizare - adresa nr. 13935 / 13.11.2014 
ii. Gaze natural nr. 899 B/18.02.2015 
iii. Telefonie nr. 203/04/07/01CT/1584 / 31.10.2014 
iv. Alimentare cu energie elecrică nr. 140015914 / 08.12.2014 

b. Aviz Direcţia Judeţeană pentru Cultură nr. 114 / 30.01.2015 
c. Planşa “regim juridic” vizată de Direcţia Patrimoniu 
d. Aviz Comisia de circulaţie nr. A/5173 / 06.02.2015 
e. Aviz Comisia de organizare şi dezvoltare urbanistică, amenajarea teritoriului 
şi amenajarea lucrărilor publice 

f. Act Direcţia de sănătate publică nr. 922R / 30.01.2015 
g. Actul administrative al autorităţii competente pentru protecţia mediului nr. 

58 RP /02.03.2015. 
 
 

                                                                                                                        
ÎNTOCMIT,                                                                                                                  

                                                                                                                  
ARH. MIRELA BĂNCESCU 

 
 
 
 

SC EXPACO SRL                
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PARTEA I 
DISPOZIŢII GENERALE 

 
CAPITOLUL 1  - ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
 
1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentaţie cu caracter de reglementare 
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare şi 
utilizare a construcţiilor şi a amenajărilor aferente acestora pe întrega suprafaţă a 
zonei studiate, situată în partea de nord a intravilanului municipiului Constanţa, 
delimitată de bd. Aurel Vlaicu, lacul Siutghiol, limită PUZ - Palazu Mare şi limită PUZ – 
Mamaia. 
1.2. Regulamentul local de urbanism aferent documentaţiei «ACTUALIZAREA PLANULUI 
URBANISTIC ZONAL - “ZONA CAMPUS UNIVERSITAR” - Constanţa», avizată şi 
aprobată de către Consiliul local al municipiului Constanţa conform prevederilor legale 
în vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistică al Primariei 
Municipiului Constanţa în activitatea de gestionare a spaţiului construit: identificarea 
şi încadrarea solicitărilor de construire în reglementările aprobate în vederea emiterii 
certificatelor de urbanism şi a autorizaţiilor de construire, conform legii. 
 
CAPITOLUL 2  - BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII 
 
Analiza situaţiei existente şi formularea propunerilor şi a reglementărilor au avut la 
bază următoarele acte normative şi documentaţii de urbanism: 

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările 
ulterioare 

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificările 
ulterioare, precum şi Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 – Ghid privind elaborarea şi 
aprobarea regulamentelor locale de urbanism 

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, cu 
modificările ulterioare 

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare 
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil 
- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, actualizată 
- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare 
- Legea nr. 42/2010, privind darea în administrarea autorităţilor administraţiei 

publice locale a unor bunuri aflate în domeniul public al statului (cuveta lac Siutghiol) 
- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si 

completarea OUG 195/2005 privind protectia mediului 
- HG nr. 445/2009, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice şi private 

asupra mediului 
- HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi 

mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică 
- Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 

sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei 
- Ordinul nr. 2.701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de 

informare şi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de 
amenajare a teritoriului şi de urbanism 
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- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in 
localitatile urbane 

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 – Reglementare tehnică “Ghid privind metodologia de 
elaborare şi conţinutul cadru al planului urbanistic zonal” 

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in 
localitati urbane  

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al municipiului Constanţa şi Regulamentul local de 
urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr.  653/25.11.1999, a cărui valabilitate a fost 
prelungită prin HCLM nr. 81/26.03.2013 

- HCLM nr. 43/2008 privind aprobarea Studiului general de circulaţie la nivelul 
municipiului Constanţa 

- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistică şi 
publicitate la nivelul minicipiului Constanţa 

- HCLM nr. 381/25.07.2005, privind aprobare PUZ Campus Universitar, modificată 
ulterior de HCLM nr. 481/23.09.2005 şi HCLM nr. 94/2006, apoi actualizată de HCLM 
nr. 287/18.05.2007 

- Documentaţii de urbanism care au studiat subzone din PUZ: 
§ HCLM nr. 488/2006 – reglementare parcela VN 576/1 
§ HCLM nr. 403/27.07.2007 – reglementare 2 parcele situate la est de al. 

Universităţii 
§ HCLM nr. 448/08.09.2008 – al. Universitatii nr. 2 
§ Aprobare denumiri de străzi: 

o HCLM nr. 217/11.04.2007 
o HCLM nr. 455/2007 

§ Pentru baza CERONAV: 
o HCLM nr. 505/23.09.2005 – amenajare incintă 
o HCLM nr. 172/01.04.2008 – extindere spaţii de instruire 
o HCLM nr. 261/05.09.2012 – reglementare acces 

§ Pentru baza UMC: 
o HCLM nr. 330/29.06.2009 – construire spaţii cazare (cămin) 

§ Pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului şi 
str. Smaraldului: HCLM nr. 130/16.07.2010 – modificare indicatori urbanistici, 
regim de înălţime şi diversificare funcţiuni 

§ Pentru teritoriul delimitat de al. Universităţii, str. Cpt. Av. Alexandru 
Şerbănescu: HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim 
de înălţime şi diversificare funcţiuni. 

 
CAPITOLUL 3  - DOMENIUL DE APLICARE 

 
3.1. Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii  
aplicabile în limitele PUZ, până la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea  
condiţiilor şi limitelor de recunoaştere a dreptului de construire. 
La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea în vedere şi vor fi aplicate 
prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurându-se impunerea 
cerinţelor necesare  pentru realizarea prezentelor prevederi. 
Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal, conţine 
norme obligatorii pentru autorizarea executării lucrărilor de construcţii. Autorizaţiile de  
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construire se vor emite cu observarea şi respectarea prevederilor prezentului 
regulament. La emiterea autorizaţiilor de construire se vor avea în vedere şi se va 
asigura respectarea, atât a prevederilor documentaţiilor de urbanism şi a 
regulamentelor locale, cât şi a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc 
cerinţe, sarcini ori condiţii speciale de utilizare a terenurilor şi/sau un regim special 
pentru anumite categorii de terenuri ori construcţii. La emiterea autorizaţiilor de 
construire se vor lua măsurile pentru asigurarea securităţii şi sănătăţii oamenilor şi 
pentru asigurarea respectării cerinţelor de protecţie a mediului. 
3.2. Se introduc interdicţii definitive de construire în zonele afectate de lărgirea 
amprizei străzilor ori în zonele în care se prevede realizarea de artere noi de circulaţie 
şi în zonele în care se prevăd spaţii verzi de interes public, cu excepţia instalaţiilor 
aferente echipării edilitare care se vor realiza îngropat. În spaţiile verzi publice sunt 
admise şi construcţii pentru reclamă şi promovare, precum şi amenajări pentru 
întreţinerea spaţiilor verzi ori pază. 
3.3. Se introduc interdicţii temporare de construire pentru toate terenurile care 
prezintă vestigii arheologice (cunoscute sau descoperite în timpul operaţiunilor de 
construire) până la întocmirea proiectelor de punere în valoare a acestora sau până la 
descărcarea de sarcină arheologică a respectivelor terenuri. 
3.4. În toate unităţile teritoriale de referinţă ale prezentului regulament se va ţine 
seama de condiţionările precizate în studiul geotehnic care va face parte din 
documentatia de obtinere a autorizatiei de construire. Pentru construcţiile situate în 
zonele care au condiţii de fundare dificile şi / sau prezintă risc de alunecare a terenului, 
prin DTAC vor fi prevazute masurile necesare care sa limiteze riscurile de alunecare si 
sa stabileasca măsurile tehnice de fundare (pentru interventii noi, amenajari exterioare 
sau demolari). 
3.5. Prezentul regulament produce efecte şi devine obligatoriu după aprobarea 
documentaţiei de urbanism aferente de către Consiliul Local al municipiului Constanţa, 
potrivit competenţelor pe care le deţine în conformitate cu prevederile art. 49 din 
Legea 215/2001, actualizată, privind administraţia publică locală. 
3.6. Derogări de la prevederile prezentului regulament. 
3.6.1. Derogările, respectiv modificarea condiţiilor de construire: funcţiuni admise, 
regim de construire, înălţime maximă admisă, distanţe minime faţă de limitele parcelei, 
POT, CUT, sunt admise numai în următoarele situaţii: 

• condiţii dificile de fundare probate prin concluziile studiului geotehnic care 
conduc la solutii de amplasare si configurare a constructiilor care nu se 
inscriu in prevederile prezentului regulament (retrageri de siguranta fata 
de constructii vecine, aliniere, subzidiri, etc); 

• dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se înscriu în prevederile 
regulamentului; 

• obiective cu destinaţii semnificative pentru municipiul Constanţa sau care 
sunt propuse pe amplasamente reprezentative în configuraţia urbană 
locală. 

3.6.2. Modalităţile de autorizare în cazul derogărilor sunt următoarele: 
• modificări ale distanţelor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei 

sunt posibile pe baza studiului de insorire verificat la cerinta de sanatate, 
igiena si mediu si avizat favorabil de Directia de Sanatate Publica, precum 
si cu acordul unitatii teritoriale de pompieri 
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• modificări ale funcțiunii, POT şi/sau CUT și ale înălţimii maxime admise, 
precum și ale distanţelor faţă de aliniament sunt posibile pe baza 
modificării planului urbanistic zonal în integralitatea sa, din inițiativa și cu 
finanțarea autorității administrației publice locale. 

 
PARTEA II 

REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR 
 
CAPITOLUL 4 – REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂŢII MEDIULUI 
ŞI PROTEJAREA PATRIMONIULUL NATURAL ŞI CONSTRUIT 
 
4.1. Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilanul 
studiat este permisă, pentru toate tipurile de construcţii şi amenajări specifice 
localităţilor, cu respectarea condiţiilor impuse de lege şi de prezentul regulament, 
precum şi cu respectarea normelor stabilite pentru ocuparea raţională a terenurilor, 
valorificarea terenurilor din zonele echipate cu reţele tehnico-edilitare, amplasarea 
construcţiilor, amenajărilor şi lucrărilor tehnico-edilitare aferente acestora în 
ansambluri compacte. Prin autorizaţia de construire, terenurile agricole din intravilan 
se scot din circuitul agricol, conform legii. 
4.2. Autorizarea construţiilor în zona de protecţie a sursei de apă Cişmea va 
respecta prevederile art. 22 al HGR nr. 930/11.08.2005, pentru aprobarea Normelor 
speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică, 
condiţionându-se amplasarea de construcţii de asigurarea unor condiţii sigure de 
transport şi evacuare a apelor reziduale şi pluviale în afara zonei de restricţie.  
4.3. Autorizarea, în zone cu valoare peisagistică, a executării construcţiilor şi a 
amenajărilor care, prin amplasament, funcţiune, volumetrie şi aspect arhitectural - 
conformare şi amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, învelitoare, paleta 
cromatică etc. - depreciază valoarea peisajului, este interzisă. 
4.4. Autorizarea executării construcţiilor în zonele care cuprind valori de 
patrimoniu cultural construit: 

§ de interes naţional - se face cu avizul conform al Ministerului Culturii şi Cultelor 
§ de interes local - se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judeţ, 

subordonate Ministerului Culturii şi Cultelor.  
 
CAPITOLUL 5 – REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANŢA CONSTRUCŢIILOR ŞI 
APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC 
 
5.1. Autorizarea executării construcţiilor sau a amenajărilor în zonele expuse 
la riscuri naturale, probate prin studii geotehnice, cu excepţia acelora care au drept 
scop limitarea efectelor acestora, este interzisă. 
5.2. Autorizarea executării construcţiilor în zonele de servitute şi de protecţie 
ale sistemelor de alimentare cu energie electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, 
a căilor de comunicaţie şi altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă, cu 
excepţia construcţiilor şi amenajărilor care au drept scop prevenirea riscurilor 
tehnologice sau limitarea efectelor acestora. 
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5.3. Asigurarea echipării edilitare. Autorizarea executării construcţiilor care, prin 
dimensiunile şi destinaţia lor, presupun capacităţi de echipare edilitară ce depăşesc 
posibilităţile tehnice existente poate fi condiţionată de stabilirea, în prealabil, a 
obligaţiei efectuării, în parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară aferente, de 
către investitorii interesaţi. 
5.4. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor. Autorizarea executării construcţiilor 
se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea 
zonei, stabilită prin prezenta documentaţie de urbanism.  
5.5. Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executării construcţiilor se face 
cu condiţia ca procentul de ocupare a terenului să nu depăşească limita superioară 
stabilită prin prezenta documentaţie de urbanism. 
5.6. Lucrări de utilitate publică. Autorizarea executării altor construcţii pe terenuri 
care au fost rezervate în planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de 
lucrări de utilitate publică, este interzisă. Autorizarea executării lucrărilor de utilitate 
publică se face în baza prezentei documentaţii de urbanism, aprobată conform legii, cu 
respectarea prevederilor art. 18, alin. (2^1) al HGR nr. 525/1996, actualizata. 
5.7. Amplasarea panourilor de afişaj publicitar, atât pe domeniul public, cât şi pe 
proprietăţi private sau pe faţadele ori calcanele clădirilor se va autoriza conform 
Regulamentului local de signalistică aprobat prin HCLM nr. 260/11.11.2010. 
 
CAPITOLUL 6 – REGULI DE AMPLASARE ŞI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 
 
6.1. Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea recomandărilor de 
orientare faţă de punctele cardinale specificate în anexa 3 la HGR nr. 525/1996, cu 
modificările ulterioare. 
6.2. Amplasarea faţă de drumuri publice. În zona drumului public se pot autoriza, 
cu avizul conform al organelor de specialitate ale administraţiei publice: 

§ construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de intreţinere şi 
de exploatare; 

§ spatii verzi de protectie la infrastructura rutiera (un arbore la 10 m), parcaje, 
staţii pentru transportul în comun sau în regim de taxi, inclusiv funcţiunile lor 
complementare – aparate de taxare pentru parcaje, spaţiile comerciale aferente 
staţiilor de transport în comun; 

§ conducte de alimentare cu apă şi de canalizare, sisteme de transport gaze, ţiţei 
sau alte produse petroliere, reţele de termoficare, electrice, de telecomunicaţii, 
posturi de transformare si alte asemenea echipamente conexe echiparii edilitare. 

În sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se înţelege ampriza, fâşiile 
de siguranţă şi fâşiile de protecţie. 
În scopul asigurării calităţii spaţiului public, a protecţiei mediului şi siguranţei şi 
sănătăţii locuitorilor, precum şi pentru creşterea gradului de securitate a reţelelor 
edilitare, în zona drumurilor publice situate în intravilanul localităţilor, lucrările de 
construcţii pentru realizarea/extinderea reţelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea 
de către acestea a drumurilor publice, se execută în varianta de amplasare subterană, 
cu respectarea reglementărilor tehnice specifice în vigoare (art. 18, alin. (2^1) al HGR 
nr. 525/1996, actualizata). 
6.3. Autorizarea executării construcţiilor cu funcţiuni de locuire (respectiv: locuinţe, 
case de vacanţă şi alte construcţii cu caracter turistic, spaţii de cazare permanentă sau 
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temporară pentru nevoi sociale, cum ar fi: cămine pentru bătrani, cămine de 
nefamilişti, sanatorii, cămine pentru organizarea de şantier) este permisă, cu 
respectarea zonelor de protecţie a drumurilor delimitate conform legii şi a retragerilor 
de la aliniament impuse prin prezentul regulament. 
6.4. Amplasarea faţă de luciul apei. În zona luciului de apă se pot autoriza, cu 
avizul conform al autorităţii competente, următoarele lucrări: 

§ construcţii şi instalaţii aferente căilor navigabile, de deservire, de întreţinere şi 
de exploatare; 

§ semnale vizuale, auditive şi faruri, precum şi alte amenajări referitoare la 
siguranţa navigaţiei; 

§ fronturi de acostare, platforme de depozitare a ambarcaţiunilor şi alte lucrări 
similare; 
§ conducte submerse de presiune (apă, gaze, ţiţei, abur), de linii electrice şi de 
telecomunicaţii, lucrări de amenajări hidroenergetice şi de artă; 
§ adăposturi de iarnă pentru nave, staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de 

energie electrica; 
§ apărări de maluri de orice natură, diguri şi alte lucrări similare. 

În sensul prezentului regulament, prin zona luciului apei se înţelege fâşia de teren 
situată în lungul ţărmului apelor interioare navigabile sau potenţial navigabile, cu 
lăţimea de 5 m.  
6.5. Amplasarea faţă de aliniament. În sensul prezentului regulament, prin 
aliniament se inţelege limita dintre domeniul privat şi domeniul public. Clădirile vor fi 
amplasate la limita aliniamentului sau retrase faţă de acesta, după cum urmează: 

§ în cazul zonelor construite compact, respectiv pe primul rand de loturi adiacente 
bd. Aurel Vlaicu, construcţiile vor fi amplasate obligatoriu cu respectarea 
retragerii de 10,5 m de la aliniamentul dinspre strada al terenurilor (adica la 15 
m de conducta RAJA situata de-a lungul bd. Aurel Vlaicu); 

§ retragerea construcţiilor faţă de aliniament va respecta coerenţa şi caracterul 
fronturilor stradale ori retragerile impuse de asigurarea unei zone de protecţie la 
alte construcţii sau instalaţii; 

§ depăsirea aliniamentului cu trepte de acces în clădire, rampe de acces la garaje 
sau alte reliefuri ale faţadelor până la înălţimea de 3 m de la cota trotuarului 
amenajat este interzisă; 

§ retragerea de la aliniament se va evita dacă se lasă aparent calcanul unei 
construcţii în stare bună sau cu valoare urbanistică, dacă nu există alte 
condiţionări; 

§ în cazul amplasării clădirilor pe aliniament se admit console, balcoane sau 
bovindouri peste domeniul public dacă nu depăşesc 1,20 m de la aliniamentul 
terenului şi asigură o distanţă de 4 m pe verticală de la cota trotuarului 
amenajat. 

6.6. Amplasarea în interiorul parcelei. Autorizarea executării construcţiilor este 
permisă numai dacă se respectă: 

§ distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei,  
conform Codului civil şi cu respectarea prevederilor OMS nr. 119/2014 
referitoare la asigurarea condiţiilor de însorire a construcţiilor; 

§ distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza 
avizului unităţii teritoriale de pompieri.  
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Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea 
clădirilor unele faţă de altele în  interiorul  aceleiaşi  parcele  se  stabileşte  în baza 
unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica locală, după caz (studiu de 
însorire verificat la cerinta sanatate-igiena-mediu si avizat favorabil de Direcţia 
judeţeană de sănătate publică). 

 
CAPITOLUL 7 – REGULI PRIVITOARE LA ASIGURAREA ACCESELOR 
OBLIGATORII 
 
7.1. Accese carosabile. Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă 
există posibilităţi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform 
destinaţiei construcţiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să 
permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor. 
În mod excepţional se poate autoriza executarea construcţiilor fără îndeplinirea 
condiţiilor prevăzute la paragraful anterior, cu avizul unităţii teritoriale de pompieri. 
Numărul şi configuraţia acceselor se determină conform anexei nr. 4 la HGR nr. 
525/1996, cu modificările ulterioare.  
7.2. Accese pietonale. Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor de orice 
fel este permisă numai dacă se asigură accese pietonale, potrivit importanţei şi 
destinaţiei construcţiei. Accese pietonale se consideră căile de acces pentru pietoni, 
realizate dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, scuaruri sau pieţe pietonale, 
precum şi orice cale de acces public pe terenuri proprietate publică sau, după caz, pe 
terenuri proprietate privată grevate de servitutea de trecere publică, potrivit legii. 
Accesele pietonale vor fi conformate astfel încât să permit circulaţia persoanelor cu 
handicap locomotor şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 
 
CAPITOLUL 8 – REGULI PRIVITOARE LA ECHIPAREA EDILITARĂ 
 
8.1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente.  
8.1.1. Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilitatea 
racordării noilor consumatori la reţelele existente de apă, la instalaţiile de canalizare şi 
de energie electrică. De la aceste dispoziţii se poate deroga, cu avizul organelor 
administraţiei publice locale, în următoarele condiţii: 

• pentru locuinţe individuale – se vor realiza soluţii de echipare în sistem individual 
care să respecte normele sanitare şi de protecţie a mediului, iar beneficiarul se 
obligă să racordeze construcţia la reţeaua centralizată publică, atunci când 
aceasta se va realiza; 

• pentru celelalte categorii de construcţii - beneficiarul se obligă să prelungească 
reţeaua existentă, atunci când aceasta are capacitatea necesară, sau se obligă 
fie să mărească capacitatea reţelelor publice existente, fie să construiască noi 
reţele. 

Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în 
întregime de investitor sau de beneficiar; realizarea lor se va face in conditiile 
respectarii prevederilor art. 18, alin. (2^1) al HGR nr. 525/1996, actualizata. 
8.1.2. Se va urmări limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate în reţeaua 
publică de canalizare, la nivel de parcelă. În acest sens, se recomandă limitarea sigilării 
suprafeţelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau  alte invelitori impermeabile) la 
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strictul necesar, în vederea asigurării infiltrării apelor pluviale în terenul natural. La 
clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluvială se 
realizează pe sub trotuar pentru a se evita producerea gheţii. 
8.1.3. Parcelele vor dispune de o platformă sau de un spaţiu interior destinate 
colectării deşeurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivă a 
deşeurilor şi accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai 
multe clădiri, în funcţie de dimensiuni şi de funcţiune. 
8.1.4. Se interzice dispunerea vizibilă a aparatelor de aer condiţionat, cablurilor şi 
antenelor TV. La construcţiile noi aceste echipamente şi instalaţii vor fi mascate în 
planul faţadei. Este permisă amplasarea antenelor de telefonie mobile, pe terasele 
cladirilor inalte, cu respectarea prevederilor legale în vigoare. 
8.2. Realizarea de reţele edilitare.  
8.2.1. Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se 
realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz, în 
condiţiile legii, cu respectarea prevederilor art. 18, alin. (2^1) al HGR nr. 525/1996, 
actualizata. Lucrările efectuate, indiferent de modul de finanţare, intră în proprietatea 
publică. 
În vederea păstrării caracterului specific al spaţiului urban din intravilanul localităţilor 
se interzice montarea supraterană, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care 
fac parte din sistemele de alimentare cu apă, energie electrică, termoficare, 
telecomunicaţii, transport în comun. Montarea acetora se execută în varianta de 
amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau în nişele construcţiilor, cu acordul 
prealabil al proprietarilor incintelor / construcţiilor şi fără afectarea circulaţiei publice, 
cu respectarea reglementărilor tehnice aplicabile şi a condiţiilor tehnice standardizate în 
vigoare privind amplasarea în localităţi a reţelelor edilitare subterane. 
Pe traseele reţelelor edilitare amplasate subteran se prevăd obligatoriu sisteme de 
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativă a poziţiei 
reţelelor edilitare în plan orizontal şi vertical, în scopul executării lucrărilor de 
intervenţie la acestea. 
8.2.2. Se interzice amplasarea reţelelor edilitare prevăzute la paragraful anterior pe 
stâlpi de iluminat public şi de distribuţie a curentului electric, pe plantaţii de aliniament, 
pe elementele de faţadă ale imobilelor ori pe alte elemente / structuri de această 
natură. 
8.2.3. Lucrările de construcţii pentru realizarea / extinderea reţelelor edilitare se 
execută, de regulă, anterior sau concomitent cu lucrările de realizare / extindere / 
modernizare / reabilitare a reţelei stradale, în conformitate cu programele anuale / 
multianuale ale autorităţilor administraţiei publice, aprobate in condiţiile legii. 
Documentaţiile tehnice elaborate pentru obiective de investiţii privind realizarea / 
extinderea / modernizarea / reabilitarea reţelei stradale vor prevedea în mod 
obligatoriu realizarea de canale subterane în vederea amplasării reţelelor edilitare.   
 
CAPITOLUL 9 – REGULI PRIVITOARE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE 
TERENURILOR ŞI ALE CONSTRUCŢIILOR 
 
9.1. Forma şi dimensiunile terenului 
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9.1.1. În accepţiunea art. 30 al HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare, 
parcelarea este operaţiunea de divizare a unei suprafeţe de teren în minimum 4 loturi 
alăturate, în vederea realizării de noi construcţii. Pentru un număr mai mare de 12 
loturi se poate autoriza realizarea parcelării şi executarea construcţiilor cu condiţia 
adoptării de soluţii de echipare colectivă care sa respecte normele legale de igienă şi de 
protecţie a mediului. 
Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este permisă numai 
dacă pentru fiecare lot în parte se respectă cumulativ următoarele condiţii: 

§ front la stradă de minimum 8 m pentru clădiri înşiruite şi de minimum 12 m 
pentru clădiri izolate sau cuplate; 

§ suprafaţa minimă a parcelei de 150 mp pentru clădiri înşiruite şi, respectiv, de 
minimum 200 mp pentru clădiri amplasate izolat sau cuplate; 

§ adâncime mai mare sau cel puţin egală cu lăţimea parcelei. 
9.1.2. Executarea de noi parcelări este condiționată de elaborarea unui PUD / PUZ, 
in functie de numarul parcelelor rezultate, ori atunci când prin parcelare se modifică 
accesul carosabil și/sau pietonal la lot și când se propun accese carosabile noi, conform 
prevederilor art. 32, alin (5), lit. b), coroborate cu art. 47, alin. (3), lit. e) si f) din 
Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificările și 
completările ulterioare. 
9.1.3. Pentru parcelările existente, executate înainte de anul 1996, cu respectarea 
altor prevederi privind suprafeţele şi dimensiunile minime ale parcelelor (cu dimensiuni 
inferioare celor prevăzute de prezentul regulament), autorizarea executării 
construcţiilor noi se va face cu respectarea prevederilor legale în vigoare referitoare la 
normele de igienă şi de protecţie împotriva incendiilor – extras din prevederile 
“Ghidului cuprinzând precizări, detalieri şi exemplificări pentru elaborarea şi aprobarea 
regulamentului local de urbanism de către consiliile locale”, emis în 1997, de către 
Ministerul Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului.  
9.2. Înălţimea construcţiilor. Autorizarea executării construcţiilor se face cu 
respectarea înălţimii maxime admise conform prezentului regulament. Prin derogare, 
se pot autoriza lucrări de supraetajare a clădirilor cu încă un nivel, o singură dată, în 
suprafaţă de maximum 20% din suprafaţa construită desfăşurată a clădirilor, cu 
condiţia situării acestora în afara zonelor construite protejate sau a zonelor de protecţie 
a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin (4) al legii nr. 50/1991, actualizată. 
În condiţiile în care caracteristice geotehnice o permit, este admisă realizarea de 
subsoluri. Numărul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat în funcţie de 
necesităţile tehnice şi funcţionale ale construcţiilor, precum si de concluziile studiului 
geotehnic. 
9.3. Aspectul exterior al construcţiilor. Autorizarea executării construcţiilor este 
permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora şi nu 
depreciază aspectul general al zonei. Autorizarea executării construcţiilor care, prin 
conformare, volumetrie şi aspect exterior, intra în contradicţie cu aspectul general al 
zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este 
interzisă. 
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CAPITOLUL 10 – REGULI CU PRIVIRE LA PARCAJE, SPAŢII VERZI ŞI 
ÎMPREJMUIRI 
 
10.1. Parcaje.  
10.1.1. Autorizarea executării construcţiilor se emite numai dacă se asigură realizarea 
parcajelor necesare conform destinaţiei clădirii, numai in locurile special amenajate, 
fara afectarea circulatiei publice, dupa cum urmeaza: 

• în interiorul parcelei pentru care se solicită autorizaţia de construire; 
• pe o altă parcelă aflată la o distanţă de maxim 150 m de imobilul deservit, 

achiziţionată sau închiriată în acest scop şi pentru care, prin autorizaţia de 
construire se stabileşte faptul că spaţiilor de parcare respective nu li se poate 
schimba destinaţia pe durata existenţei imobilului deservit; 

• prin concesionare sau închiriere a spaţiilor de parcare din spaţiile publice de 
parcare existente sau în curs de realizare. 

• prin participarea investitorului la amenajarea de parcări publice în zone 
învecinate imobilului vizat, în cadrul unui parteneriat public-privat, investitorul 
beneficiind astfel de un număr de locuri de parcare direct proporţional cu sumele 
investite de acesta.   

10.1.2. Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate în condiţiile 
punctului 10.1.1. se stabileşte în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, 
astfel: 

• locuinţe individuale  - 1 loc de parcare / locuinţă unifamilială 
• locuinţe colective  - 1 loc de parcare / apartament cu suprafata max. 100 mp, 

 - 2 locuri de parcare /apartament cu suprafata max.150 mp, 
 - 3 locuri de parcare /apartament cu suprafata max. 200 mp 

• birouri    - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila 
• comerţ   - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila  
• servicii   - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila 
• alimentaţie publică  - 1 loc de parcare la fiecare 35 mp din SCD utila 
• pentru alte funcţiuni - conform anexei nr. 5 la HGR nr. 525/1996, cu modificările 

ulterioare. 
10.2. Spaţii verzi şi plantate. Autorizaţia de construire va conţine obligaţia 
menţinerii sau creării de spaţii verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi de 
capacitatea construcţiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificările 
ulterioare. 
10.3. Împrejmuiri. În condiţiile prezentului regulament, este permisă autorizarea 
următoarelor categorii de împrejmuiri: 

• împrejmuiri opace, necesare pentru protecţia împotriva intruziunilor, separarea 
unor servicii funcţionale, asigurarea protecţiei vizuale; 

• împrejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 
50 cm înălţime, necesare delimitării parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării 
clădirilor în caracterul străzilor sau al ansamblurilor urbanistice. 

Înălţimea maximă a imprejmuirilor va fi de 1,80 - 2,20 m.  
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau 
paralel cu aliniamentul, fără a incomoda circulaţia publică. 
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Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului împrejmuirii, fundaţia nu va 
depăşi limita lotului, aspectul exterior se va integra în tipul dominat de împrejmuire al 
zonei, respectând aceleaşi exigente ca şi aspectul exterior al clădirii. Se interzice 
utilizarea de elemente prefabricate din beton „decorativ” în componenţa împrejmurilor 
orientate spre spaţiul public (garduri prefabricate din beton).  
 

PARTEA III 
ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ 

 
Definirea unei anumite zone de reglementare este determinată de trei parametri: 

• funcţiunile dominante admise cu sau fără condiţionări; 
• regimul de construire; 
• înălţimea maximă admisă. 

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor 
regulamentului şi, deci, este necesară încadrarea terenului în altă zonă de 
reglementare. 
 
Pentru toate zonele de reglementare se mai adaugă două criterii de diferenţiere a 
prevederilor regulamentului: 

• situarea în interiorul sau în exteriorul unei zone protejate din considerente 
istorice şi arhitectural - urbanistice; 

• situarea într-o condiţie particulară de zonă protejată – definită conform legii sau 
studiilor de specialitate. 

 
Potrivit prevederilor Legii nr. 350/2001, unitatea teritorială de referinţă (UTR) este 
subdiviziunea urbanistică a teritoriului unităţii administrativ-teritoriale, delimitată pe 
limite cadastrale, caracterizată prin omogenitate funcţională şi morfologică din punct 
de vedere urbanistic şi arhitectural, având ca scop reglementarea urbanistică 
omogenă. UTR se delimitează, după caz, în funcţie de relief şi peisaj cu caracteristici 
similare, evoluţie istorică unitară într-o anumită perioadă, sistem parcelar şi mod de 
construire omogen, folosinţe de aceeaşi natură a terenurilor şi construcţiilor, regim 
juridic al imobilelor similar. 
 
Teritoriul studiat prin prezenta documentaţie de urbanism a fost împărţit, în baza 
considerentelor mai sus prezentate, în următoarele zone de reglementare: 
 
ZR1 – bd. Aurel Vlaicu 
ZR2 – lotizare vie 
ZR3 – PUZ-uri care se mentin 
ZR4 - baze sportive 
ZR5 - unităţi de învăţământ 
ZR6 - RAJA 
 
Condiţiile de construire pentru fiecare zonă funcţională sunt detaliate în PARTEA IV – 
PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE a prezentului 
regulament. 
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PARTEA IV 
PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE 

 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II – REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR, a prezentului 
regulament, la care se adaugă cele specificate în cele ce urmează. 
 
SECŢIUNEA I – UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 
Articolul   1 - Utilizări admise 
ZR1 

§ locuinţe în proprietate privată şi locuinţe sociale, cu parterul şi eventual etajele 
inferioare destinate funcţiunilor comerciale şi serviciilor diverse 

§ servicii turistice de informare / rezervare, agenţii turistice, unităţi de cazare 
(hoteluri, pensiuni)  

§ unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, ceainării, cofetării etc.) 
§ birouri, sedii de firme, servicii financiar-bancare, de asigurări, servicii de 

consultanţă, alte servicii profesionale (edituri, media, agenţii etc.) 
§ toate clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă sau spre spaţiile pietonale 

funcţiuni care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui 
program de functionare specific, pentru funcţiuni precum: servicii şi echipamente 
publice la nivel de cartier, sedii ale unor companii şi firme, servicii de proiectare, 
cercetare, expertizare, agenţii imobiliare, consultanţă în diferite domenii, alte 
servicii profesionale, edituri, media, servicii sociale, colective şi personale, 
activităţi asociative diverse, comerţ etc. 

§ loisir şi sport în spaţii acoperite şi descoperite 
§ amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje, 

garaje, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport, 
împrejmuiri 

§ parcaje la sol şi multietajate şi anexe necesare pentru gestionarea şi întreţinerea 
spaţiilor publice 

§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, ori de reclamă şi afişaj 
 
ZR2  

§ locuinţe individuale şi colective mici, în regim de construire înşiruit, cuplat sau 
izolat 

§ funcţiuni complementare locuirii: parcare/garare, comerţ cu amănuntul, servicii 
profesionale, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatură, 
arhitectură, medicină etc.) 

§ echipamente publice la nivel de cartier: creşe, grădiniţe, şcoli primare, 
dispensare urbane şi dispensare policlinice, alte tipuri de echipamente publice 
pentru comert si servicii (comert alimentar si nealimentar, centre de ingrijire 
corporala, farmacii si alte functiuni care completeaza functiunea rezidentiala 
invecinata) 

§ amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje, 
garaje, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport, 
împrejmuiri 
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§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare, ori de reclamă şi afişaj 
 
ZR3 

§ se mentin functiunile aprobate prin: 
o HCLM nr. 448/08.09.2008 – al. Universitatii nr. 2, imobil situat la 

intersectia bd. Aurel Vlaicu cu al. Universitatii 
o HCLM nr. 130/16.07.2010 – modificare indicatori urbanistici, regim de 

înălţime şi diversificare funcţiuni pentru teritoriul delimitat de bd. Aurel 
Vlaicu, str. Rubinului, str. Diamantului şi str. Smaraldului 

o HCLM nr. 62/30.01.2012 - modificare indicatori urbanistici, regim de 
înălţime şi diversificare funcţiuni pentru teritoriul delimitat de al. 
Universităţii, str. Cpt. Av. Alexandru Şerbănescu. 

 
ZR4 

§ construcţii şi amenajări complexe pentru practicarea sportului în spaţii acoperite 
şi descoperite, amenajări specifice pentru odihnă, agrement şi recreere 

§ spaţii de cazare pentru sportivi – hoteluri, pensiuni 
§ cabinete medicale pentru recuperare (fizioterapie, kinetoterapie, masaj etc) şi de 

prim ajutor 
§ spaţii pentru depozitarea şi întreţinerea ori repararea materialului sportiv şi a 

ambarcaţiunilor 
§ parcaje la sol, garaje amenajate la subsolul clădirilor 
§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare 

 
ZR5 

§ spaţii pentru instruire teoretică şi practică 
§ spaţii de cazare pentru studenţi  
§ amenajări : căi de acces carosabile şi pietonale, parcaje, garaje, spaţii plantate, 

amenajări de sport, împrejmuiri 
§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare 

 
ZR6 

§ construcţii, amenajări şi instalaţii utilizate la exploatarea şi întreţinerea sursei de 
apă 

§ amenajări: căi de acces carosabile şi pietonale, spaţii plantate, împrejmuiri 
§ construcţii aferente echipării tehnico-edilitare 

 
Articolul   2 - Utilizări admise cu condiţionări 
 
ZR1 + ZR2 

§ locuinţele sociale nu vor depăşi 20%-30% din numărul total al locuinţelor dintr-o 
operaţiune urbanistică şi nu vor distona în nici o privinţă în raport cu locuinţele 
în proprietate privată; 

§ se admite refuncţionalizarea locuinţelor, indiferent de nivelul la care se afla,  
pentru includerea în partiul acestora a spaţiilor necesare pentru profesiuni 
liberale; (avocatură, arhitectură, medicină etc.), cu acordul vecinilor limitrofi 
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ZR2 
§ pe loturile cu deschidere la lac sunt admise case de vacanta, pensiuni, baze de 

agrement pentru sporturi nautice, debarcadere pentru uz propriu 
§ sunt admise spălătorii auto, staţii de alimentare cu carburanţi (combustibili fosili 
şi / sau GPL) şi resurse de energie (prize de curent pentru automobile electrice), 
inclusiv funcţiunile lor complementare: spaţiu comercial, cafenea, in zonele 
mentionate pe planul de reglementari.  
 

ZR3 
§ se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate. 

 
ZR4 

§ se pot amplasa panouri de afişaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor 
din baza sportivă, cu condiţia ca acestea să aibă un caracter unitar, să fie 
amplasate în afara circulaţiei carosabile sau pietonale din incintă, cu afectarea 
minimă a spaţiilor plantate amenajate 

§ amenajări ale parcursului pietonal: bănci, corpuri de iluminat, lucrări de artă şi 
alte asemenea cu condiţia integrării în specificul activităţilor dominante 
desfăşurate în complexul sportiv  

§ staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie ori apă potabilă exclusiv 
pentru ambarcaţiunile bazei. 
 

ZR5 
§ se pot amplasa panouri de afişaj ori indicatoare pentru identificarea obiectivelor 

din incintă, cu condiţia ca acestea să aibă un caracter unitar, să fie amplasate în 
afara circulaţiei carosabile sau pietonale din incintă, cu afectarea minimă a 
spaţiilor plantate amenajate 

§ amenajări ale parcursului pietonal: bănci, corpuri de iluminat, lucrări de artă şi 
alte asemenea cu condiţia integrării în specificul activităţilor dominante 
desfăşurate în incintă 

§ staţii de alimentare cu carburanţi şi resurse de energie ori apă potabilă exclusiv 
pentru ambarcaţiunile instituţiei. 

 
ZR6 

§ conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale privind 
caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică 
 

Articolul   3 - Utilizări interzise 
 
ZR1 + ZR2 

§ activităţi productive, 
§ construcţii provizorii de orice natură 
§ depozitare şi comerţ cu ridicata sau de mic-gros; 
§ depozitări de materiale refolosibile şi platforme de precolectare a deşeurilor 

urbane vizibile din circulaţiile publice; 
§ depozitarea de substanţe inflamabile sau toxice; 
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§ autobaze, unităţi de transport şi staţii de întreţinere auto; 
§ lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi 

construcţiile învecinate ori care pot sa provoace scurgerea necontrolată a apelor 
meteorice sau care împiedică evacuarea şi colectarea acestora 

§ se interzice conversia locuinţelor existente din clădirile cu locuinte colective în 
alte funcţiuni in afara celor admise, sau construirea unor locuinţe colective 
mixate cu alte funcţiuni cu excepţia celor specificate la art. 2 

§ se interzice utilizarea spaţiilor care deja au facut obiectul conversiei pentru 
activităţi de natură să incomodeze locuinţele. 
 

ZR3 
§ se mentin prevederile documentatiilor de urbanism anterior aprobate. 

 
ZR4  

§ orice funcţiuni care ar putea incomoda funcţiunea principala ori care nu se 
încadrează în caracterul activităţilor specifice unei baze sportive  

§ schimbări ale funcţiilor aprobate, ale spaţiilor verzi publice şi specializate ori 
diminuarea suprafeţelor înverzite 

§ este interzisă amplasarea de obiective şi desfăşurarea de activităţi cu efecte 
dăunătoare asupra vegetaţiei şi amenajărillor – amplasarea de campinguri sau 
tabere pe spaţiile verzi din incinta complexului sportiv   

§ se interzic orice amenajări care să atragă locuitorii în spaţiile de protecţie faţă 
de infrastructura tehnică reprezentată de circulaţiile publice carosabile şi de 
reţele de transport a energiei electrice şi gazelor 

 
ZR5 

§ se interzice utilizarea, chiar şi parţială, a terenului şi clădirilor echipamentelor 
publice în alte scopuri decât cele specifice funcţiunilor admise. 

 
ZR6 

§ construcţii, amenajări şi instalaţii care nu sunt permise în zonele de protecţie a 
sursei de apă, conform HG nr. 930/2005, pentru aprobarea Normelor speciale 
privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică. 

  
SECŢIUNEA II – CONDIŢII DE AMPLASARE, CONFIGURARE ŞI ECHIPARE A 
CLĂDIRILOR 
 
Articolul   4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme, dimensiuni) 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 9.1. - Reguli privitoare la forma şi dimensiunile 
terenurilor, la care se adaugă următoarele prevederi specifice: 
ZR1 

§ pentru terenurile adiacente situate in aceasta zona, unde regimul de construire 
este înşiruit, iar înălţimea maximă admisă este de P+6E, se recomandă evitarea 
parcelărilor care au ca rezultat loturi mai mici de 500 mp; 
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ZR2 
§ pentru terenurile situate pe malul lacului, cuprinse in aceasta zona de 

reglementare, regimul de inaltime maxim specificat pe planul de reglementari 
este admis doar pe terenurile cu suprafata de cel putin 1250 mp.   

 
Articolul   5 - Amplasarea clădirilor faţă de aliniament 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 6.5. Amplasarea faţă de aliniament, la care se 
adaugă următoarele prevederi specifice: 

- în vederea conformării circulaţiilor publice carosabile definitive la nivelul 
întregului PUZ este obligatorie retregerea aliniamentului actual al 
loturilor, in scopul asigurarii amprizelor propuse prin prezenta documentatie. 

- pentru loturile adiacente bd. Aurel Vlaicu, se păstrează aliniamentul actual al 
terenurilor, se vor retrage însă construcţiile cu 10,50 m de la aliniament 
– rezultand un spaţiu nonedificandi - condiţionat de asigurarea zonei de protecţie 
sanitară la conducta RAJA situată de-a lungul bulevardului.  
 

Articolul   6 - Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale 
parcelelor 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 6.6. Amplasarea în interiorul parcelei, la care se 
adaugă următoarele prevederi specifice: 

§ pe loturile adiacente bd. Aurel Vlaicu situate in ZR1 regimul de construire 
este înşiruit, astfel, construcţiile vor fi amplasate pe limitele laterale ale 
parcelelor, fara obtinerea acordului vecinilor, cf. prevederilor art. 612 Cod 
Civil: “Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către proprietarul 
fondului numai cu respectarea unei distanţe minime de 60 de cm faţă de linia de 
hotar, dacă nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de 
urbanism, astfel încât să nu se aducă atingere drepturilor proprietarului vecin”, 
iar retragerile posterioare vor respecta Codul civil şi prevederile OMS nr. 
119/2014 referitoare la asigurarea condiţiilor de însorire a construcţiilor; 

§ in celelalte cazuri, retragerile laterale şi posterioare vor respecta Codul civil şi 
prevederile OMS nr. 119/2014 referitoare la asigurarea condiţiilor de însorire a 
construcţiilor. 

 
Articolul   7 - Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 6.6. Amplasarea în interiorul parcelei. 
 
Articolul   8 - Circulaţii şi accese 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 7. Reguli privind asigurarea acceselor obligatorii, la 
care se adaugă următoarele prevederi specifice: 
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- conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare: 
• pentru construcţiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru 

consumatori, personal şi aprovizionare.  În funcţie de destinaţia şi capacitatea 
construcţiei vor fi prevăzute: alei carosabile şi parcaje in interiorul 
amplasamentului, platforme de depozitare şi accese pentru maşini şi utilaje 
special separate de aleile carosabile destinate consumatorilor; 

• pentru toate categoriile de construcţii de învăţământ se vor asigura accese 
carosabile de legătură cu reţeaua de circulaţie majoră şi cu mijloacele de 
transport în comun. Se vor asigura două accese carosabile separate pentru 
evacuări în caz de urgenţă (cutremure, inundatii, incendii); 

• pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări sportive se vor asigura 
accese carosabile separate pentru public, sportivi şi personalul tehnic de 
întreţinere. În interiorul amplasamentului vor fi asigurate: 

o circulaţia carosabilă separată de cea pietonala; 
o alei carosabile de circulaţie curentă de minimum 3,5 m lăţime; 

• pentru construcţii de turism se vor asigura accese carosabile separate pentru 
turişti, personal şi acces tehnic de întreţinere. Numărul acceselor şi conformarea 
lor se vor face în funcţie de categoria şi capacitatea obiectivului turistic;  

• pentru locuinţe unifamiliale cu acces şi lot propriu se vor asigura:  
o accese pietonale şi carosabile pentru locatari, acces carosabil pentru 

colectarea deşeurilor menajere şi pentru accesul mijloacelor de stingere a 
incendiilor, 

o aleile (semi)carosabile în interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de 
maximum 25 m vor avea o lăţime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu 
lungimi mai mari de 25 m vor fi prevăzute supralărgiri de depăşire şi 
suprafeţe pentru manevre de întoarcere; 

o în cazul unei parcelări pe două rânduri, accesele la parcelele din spate se 
vor realiza prin alei de deservire locală (fundături): 

§ cele cu o lungime de 30 m - o singura bandă de 3,5 m laţime, 
§ cele cu o lungime de maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7 

m), cu trotuar cel puţin pe o latură şi supralărgiri pentru manevre 
de întoarcere la capăt; 

• pentru locuinţe semicolective cu acces propriu şi lot folosit în comun se vor 
asigura: accese carosabile pentru locatari, accese de serviciu pentru colectarea 
deşeurilor menajere şi pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor; 

o în cazul unei parcelări pe doua rânduri, accesele la parcelele din spate se 
vor realiza prin alei de deservire locală (fundături): 

§ cele cu o lungime de maximum 30 m - o singură bandă de 3,5 m 
laţime, 

§ cele cu o lungime de 30 m până la maximum 100 m - minimum 2 
benzi (total 7 m), cu trotuar cel puţin pe o latură; supralărgiri 
pentru manevre de întoarcere la capăt. 

• locuinţele colective cu acces şi lot folosit în comun vor fi prevăzute cu: accese 
carosabile pentru locatari, accese de serviciu pentru colectarea deşeurilor 
menajere şi pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, accese la 
parcaje şi garaje. 
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• pentru toate categoriile de construcţii şi amenajări se vor asigura accese pentru 
intervenţii în caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. 

• în cazul construcţiilor ce formează curţi interioare, asigurarea accesului 
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o lăţime minimă de 3 m şi o 
înălţime de 3,5 m. Accesele şi pasajele carosabile nu trebuie sa fie 
obstructionate prin mobilier urban şi trebuie să fie păstrate libere în permanenţă. 

 
Articolul   9 - Staţionarea autovehiculelor 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 10.1. Parcaje, la care se adaugă următoarele 
prevederi specific, respective calcularea numărului minim al locurilor de parcare 
conform anexei nr. 5 la HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare: 

• pentru alimentaţie publică, pe lângă locurile prevăzute la pct. 10.1.2. se vor 
adăuga spaţiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate 
independent de parcajele clienţilor; 

• pentru toate categoriile de construcţii de învăţămant vor fi prevăzute 3-4 locuri 
de parcare la 12 cadre didactice. Pentru invăţămantul universitar, se va adauga, 
în funcţie de capacitatea construcţiei, un număr de 1-3 locuri de parcare pentru 
autocare; 

• pentru construcţii şi amenajări sportive: 
o complex sportiv, sală de antrenamente, sală polivalentă – 1 loc de parcare 

la fiecare 5-20 locuri capacitate, 
o stadion – 1 loc de parcare la fiecare 30 persoane capacitate, 
o în incinta complexului sportiv se vor prevedea, suplimentar faţă de spaţiile 

de parcare de mai sus, 1-3 locuri de parcare pentru autocare; 
• pentru construcţii şi amenajări pentru turism – 1-4 locuri de parcare la fiecare 

10 locuri de cazare. 
 
Articolul 10 - Înălţimea maximă admisă a clădirilor 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 9.2. Înălţimea construcţiilor, la care se adaugă 
următoarele prevederi specifice:  
 
ZR1 

§ înălţimea maximă admisă este P+6E, respectiv Hmaxim = 26 m, cu posibil accent 
vertical de maxim P+10E, conform prevederilor HCLM nr. 488/2006, pe parcela 
VN 576/1. 

 
ZR2 

§ înălţimea admisă este cuprinsa intre P+2E – P+4E, in functie de suprafata 
terenurilor: 

 S teren < 1250 mp S teren ≥1250 mp S teren ≥ 2500 mp 
Regim de inaltime maxim 
admis 

P+2E 
(11 m) 

P+3E  
(16 m) 

P+4E 
(20 m) 
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ZR3 

§ se va respecta regimul de inaltime aprobat anterior 
 
ZR4 

§ înălţimea maximă admisă este P+2E, respectiv H maxim = 11 m 
 

ZR5 
§ înălţimea admisă variaza intre P+2E - P+3E, conform valorilor inscrise pe 

planul de reglementari. Constructiile noi, amplasate in campusul Universitatii 
Ovidius nu vor depasi Hmaxim al cladirilor existente. 
 

ZR6 
§ înălţimea maximă admisă P, respectiv H maxim = 9 m – parter tehnologic 

 
Condiţii de depăşire a înălţimii maxime admise: 

• se pot autoriza lucrări de supraetajare a clădirilor cu încă un nivel, o singură 
dată, în suprafaţă de maximum 20% din suprafaţa construită desfăşurată a 
clădirilor, cu condiţia situării acestora în afara zonelor construite protejate sau a 
zonelor de protecţie a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin (4) al 
legii nr. 50/1991, actualizată, cu mentiunea ca pentru ZR2, acest lucru este 
admis doar pentru loturile cu suprafata de minim 1250 mp. 

• în cazul în care, pentru realizarea unor obiective cu destinaţii semnificative 
pentru municipiul Constanţa sau care sunt propuse pe amplasamente 
reprezentative în configuraţia urbană locală, este necesară depășirea înălţimii 
maxime admise, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului 
urbanistic în integralitatea sa, din inițiativa și cu finanțarea autorității 
administrației publice locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificările și 
completările ulterioare, privind amenajarea teritoriului și urbanismul. 

 
Articolul 11 - Aspectul exterior al clădirilor 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 9.3. Aspectul exterior al construcţiilor, la care se 
adaugă următoarele prevederi specifice:  

§ arhitectura clădirilor, conformarea volumetrică şi paleta coloristică vor exprima 
caracterul zonei şi al funcţiunilor adăpostite 

§ acoperirea va fi in sistem terasa sau sarpanta cu panta de maxim 15%; 
nu sunt admise pante mai mari ale acoperisurilor 

§ nu se va accepta utilizarea în exterior a unor materiale de calitate îndoielnică, a 
celor specifice pentru interior, sau a unor imitaţii de materiale naturale 

§ construcţiile şi amenajările pentru reclamă şi publicitate vor respecta prevederile 
HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistică şi 
publicitate la nivelul minicipiului Constanţa 

§ mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonându-se unui 
concept coerent pentru imaginea urbană a spaţiilor publice din zonă. 
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Articolul 12 – Condiţii de echipare edilitară 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 8. Reguli privitoare la echiparea edilitară, la care se 
adaugă următoarele: 

§ avizul SC RAJA SA nr. 13935/13.11.2014 a evidenţiat două zone: 
o zona de protecţie sanitară cu regim sever, reprezentată de terenurile 

aferente celor 5 puţuri – prin PUZ aceste zone au fost incluse în Zona de 
reglementare “RAJA”, unde sunt admise doar construcţii specifice pentru 
exploatarea şi întreţinerea sursei de apă. 

o perimetrul de protecţie hidrogeologică, care afectează mai multe zone de 
reglementare din prezentul PUZ, şi unde, conform legii, amplasarea de 
construcţii este condiţionată de asigurarea unor condiţii sigure de 
transport şi evacuare a apelor reziduale şi pluviale în afara zonei de 
restricţie.  

 
Articolul 13 - Spaţii libere şi spaţii plantate 
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 10.2. Spaţii verzi, la care se adaugă următoarele 
prevederi specifice: 

§ spaţiile libere vizibile din circulaţiile publice vor fi tratate ca grădini de faţadă 
§ pe fiecare parcelă este obligatorie amenajarea unor spaţii plantate cu rol 

decorativ şi de protecţie care să respecte suprafaţa minimă aprobată conform 
prevederilor legale, în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, 
conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare: 

o pentru construcţii şi amenajări comerciale vor fi prevăzute spaţii verzi şi 
plantate, cu rol decorativ şi de agrement, în exteriorul clădirii sau în curţi 
interioare, reprezentând 2-5% din suprafaţa totală a terenului 

o pentru toate categoriile de construcţii culturale vor fi prevăzute spaţii verzi 
şi plantate, spaţii de joc şi de odihna, în funcţie de capacitatea construcţiei 
- 10-20% din suprafaţa totală a terenului 

o pentru construcţii şi amenajări sportive trebuie asigurate spaţii verzi şi 
plantate în cuantum de 30 % din suprafaţa terenului 

o pentru construcţii şi amenajări pentru turism trebuie asigurate spaţii verzi 
şi plantate, în funcţie de gradul de confort, pe minim 25% din suprafaţa 
terenului 

o pentru construcţiile de locuinţe vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în 
funcţie de tipul de locuire, dar nu mai puţin de 2 mp/locuitor. 

 
Articolul 14 – Împrejmuiri  
 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta prevederile prezentate în PARTEA 
II, a prezentului regulament, pct. 10.3. Împrejmuiri. 
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SECŢIUNEA III – POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A 
TERENULUI 
 
Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT), conform valorilor 
înscrise în planul de reglementări pentru fiecare zona de reglementare 
(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificările ulterioare, POT - raportul dintre suprafaţa construită 
(amprenta la sol a clădirii sau proiecţia pe sol a perimetrului etajelor superioare) şi suprafaţa parcelei. 
Suprafaţa construită este suprafaţa construită la nivelul solului, cu excepţia teraselor descoperite ale 
parterului care depăşesc planul faţadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecţia la sol a balcoanelor a 
căror cotă de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat şi a logiilor închise ale etajelor se include 
în suprafaţa construită. 
Excepţii de calcul al indicatorilor urbanistici POT şi CUT: 
- dacă o construcţie nouă este edificată pe un teren care conţine o clădire care nu este destinată demolării, 
indicatorii urbanistici (POT şi CUT) se calculează adăugându-se suprafaţa planşeelor existente la cele ale 
construcţiilor noi; 
- dacă o construcţie este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren deja construit, 
indicatorii urbanistici se calculează în raport cu ansamblul terenului iniţial, adăugându-se suprafaţa 
planşeelor existente la cele ale noii construcţii) 
 
Zona de reglementare POT maxim admis 

ZR1 50 - 80 % 
ZR2 50 % pentru locuire 

60 % pentru locuire colectiva, cazare si functiuni conexe 
ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan 

reglementari 
ZR4 50 % 
ZR5 30 – 50 %  
ZR6 15 %  

 
Condiţii de depăşire a POT: 

§ În toate cazurile în care POT existent este mai mare decât cel prevazut în 
prezentul  regulament, se poate menține POT existent, conform cadastrului, 
situație în care se pot autoriza lucrări de supraetajare și/sau schimbarea 
funcțiunii dacă sunt respectate celelalte condiții din prezentul regulament 
referitoare la regimul de înălțime, CUT și utilizări admise. Astfel, valoarea 
existentă a POT se menține până la desființarea clădirilor existente și edificarea 
unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse; 

§ În cazul în care, pentru realizarea unor obiective cu destinaţii semnificative 
pentru municipiul Constanţa sau care sunt propuse pe amplasamente 
reprezentative în configuraţia urbană locală, este necesară depășirea procentului 
de ocupare a terenului, acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea 
planului urbanistic în integralitatea sa, din inițiativa și cu finanțarea autorității 
administrației publice locale, conform Legii nr. 350/2001, cu modificările și 
completările ulterioare, privind amenajarea teritoriului și urbanismul. 

 
Articolul 16 – Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), conform 
valorilor înscrise în planul de reglementări pentru fiecare zona de 
reglementare 
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(Conform Legii nr. 350/2001, cu modificările ulterioare, CUT – raportul dintre suprafaţa construită 
desfăşurată (suprafaţa desfăşurată a tuturor planşeelor) şi suprafaţa parcelei inclusă în unitatea teritorială 
de referinţă. Nu se iau în calculul suprafeţei construite desfăşurate: suprafaţa subsolurilor cu înălţimea 
liberă de până la 1,80 m, suprafaţa subsolurilor cu destinaţie strictă pentru gararea autovehiculelor, 
spaţiile tehnice sau spaţiile destinate protecţiei civile, suprafaţa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise şi 
neacoperite, teraselor şi copertinelor necirculabile, precum şi a podurilor neamenajabile, aleile de acces 
pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de 24nitial24ti. 
Excepţii de calcul al indicatorilor urbanistici POT şi CUT: 
- dacă o constructive nouă este edificată pe un teren care conţine o clădire care nu este destinată 
demolării, indicatorii urbanistici (POT şi CUT) se calculează adăugându-se suprafaţa planşeelor existente la 
cele ale construcţiilor noi; 
- dacă o constructie este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren deja construit, 
indicatorii urbanistici se calculează în raport cu ansamblul terenului initial, adăugându-se suprafaţa 
planşeelor existente la cele ale noii construcţii) 
 
Zona de reglementare CUT maxim admis 

ZR1 5,50 
ZR2 1,50 – pentru locuire 

2,00 – 3,00 - in functie de regimul de inaltime maxim 
admis, pentru locuire colectiva, cazare, funcţiuni conexe 

ZR3 se mentin prevederile aprobate, specificate pe plan 
reglementari 

ZR4 1,50 
ZR5 1 - 2 
ZR6 0,15 sau 1,5 mc/mp  

 
Condiţii de depăşire a CUT: 

§ În toate cazurile în care CUT existent este mai mare decât cel prevazut în prezentul 
regulament, se poate menține CUT existent până la desființarea clădirilor existente și 
edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse; 

§ Se pot autoriza lucrări de supraetajare a clădirilor cu încă un nivel, o singură dată, în 
suprafaţă de maximum 20% din suprafaţa construită desfăşurată a clădirilor, cu 
creşterea corespunzătoare a CUT, cu condiţia situării acestora în afara zonelor construite 
protejate sau a zonelor de protecţie a monumentelor, conform prevederilor art. 2, alin 
(4) al legii nr. 50/1991, actualizată, cu mentiunea ca pentru Zona II, acest lucru este 
admis doar pentru loturile cu suprafata de minim 1250 mp; 

§ În cazul în care, pentru realizarea unor obiective cu destinaţii semnificative pentru 
municipiul Constanţa sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative în 
configuraţia urbană locală, este necesară depășirea coeficientului de utilizare a terenului, 
acest lucru poate fi realizat doar prin modificarea planului urbanistic în integralitatea sa, 
din inițiativa și cu finanțarea autorității administrației publice locale, conform Legii nr. 
350/2001, cu modificările și completările ulterioare, privind amenajarea teritoriului și 
urbanismul.                                                                                                                         

 
ÎNTOCMIT,                                                                                                                  

                                                                                                      
ARH. MIRELA BĂNCESCU 

 
 
 

SC EXPACO SRL    
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