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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 (S= 2549 mp), situată în partea 

centrală a intravilanului municipiului Constanţa, delimitată de str. Miron Costin, 
Bd. Mamaia, str. Mihai Viteazu si str. Tudor Vladimirescu. 

 
  Regulamentul local de urbanism aferent documentaţiei «PLAN 
URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATĂ DE STR. MIRON COSTIN, BD. MAMAIA, 

STR. MIHAI VITEAZU SI STR. TUDOR VLADIMIRESCU, MUN. CONSTANTA, AVIZ 
DE OPORTUNITATE NR. 26920/23.02.2015», 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. 
Prezenta documentaţie de urbanism nu îşi propune schimbarea regimului 

juridic al terenurilor. 

 
 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 și norme de aplicare cf. Ord. MDRaP 233/ 2016 

- 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. 287/2009 privind Codul Civil, actualizată 
- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, actualizată 

- OUG nr. 195/2005, actualizată, privind protecţia mediului 
- Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de 

igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei 

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

- ORDIN MTCT 562/ 2003 – Reglementare tehnică “Metodologie de elaborare 
si continut cadru al documentatiilor de urbanism in zone protejate” 

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de 

autoturisme 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. 327/ 18.12.2015 

- 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. 
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-  HCJ 152/ 22.05.2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si 
a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente 

constructiilor realizate pe teritoriul administrative al judetului Constanta 
 

1.2 Alte prescriptii complementare care pot actiona 
simultan cu regulamentul 

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  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. 
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, împreună cu 

obligativitatea obținerii avizului Direcției Judetene pentru Cultura pentru toate 
investitiile de tip PUD, DTAC, DTAD. 

În toate unităţile teritoriale de referinţă ale prezentului regulament se va 
ţine seama de condiţionările precizate în studiul geotehnic. Pentru construcţiile 
situate în zonele care au condiţii de fundare dificile şi / sau prezintă risc de 

alunecare a terenului vor fi solicitate prin Certificatul de urbanism studii 
suplimentare care să stabilească riscurile de alunecare, măsurile tehnice de 

fundare. 
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 

locala. 

1.3 Divizarea in unitati teritoriale de referinta (UTR) si 
alte subunitati (dupa caz) 
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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. 
 

Teritoriul studiat prin prezenta documentaţie de urbanism, în suprafaţă de 2549 
mp, a fost împărţit, în baza considerentelor mai sus prezentate, în următoarele 
zone de reglementare: 

 
ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 

COMERT, SERVICII 
 

1.4 Definire POT si CUT 

 
Procent maxim de ocupare a terenului (POT) 

 
(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. 

ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 

COMERT, SERVICII 

 POT maxim = 54%  

 
 

 
 

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) 
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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 protecţie. 

 

ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 

COMERT, SERVICII 

  CUT maxim = 1.62 

 
 

II.      DISPOZITII APLICABILE IN ZONA 

 
2.1 Unitatea de referinta si caracterul acesteia 

 
ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI 

MEDII, COMERT, SERVICII 

 

2.2 Natura ocuparii si utilizarii terenului 
 

REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE: 
 

Amplasamentul cu Nr. cadastral= 208886 și S= 420,00 mp, situat pe 
Str. Miron Costin, nr.69, Mun. Constanta: 

 
P.O.T. max. propus= 54% 

 
C.U.T. max. propus= 1.62 

 
R.H. propus= S/D+P+M+3E (20m) 

 

- Funcțiuni: Zona mixta: Locuinte individuale, locuinte colective mici si medii,comert, 
servicii, birouri, cabinete medicale, servicii bancare, alimentatie publica 

  

 
 

- Ocuparea si utilizarea terenului (constructii existente 
protejate, constructii existente neprotejate, spatii 

neconstruite protejate) 
 

Zona de studiu din prezenta documentatie nu prezinta constructii 
existente protejate sau spatii verzi neprotejate, desi face parte din 
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« Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr.crt.13 » 

conform Listei monumentelor istorice 2010 anexa la Ordinul ministrului 
culturii si patrimoniului national nr.2.361/12.07.2010 pentru modificarea 

anexei nr.1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor nr.2.314/2004 privind 
aprobarea Listei monumentelor istorice si actualizata a Listei 

monumentelor istorice disparute. 
Zona studiata NU prezinta interdictii temporare/ definitive de construire. 

 
- Tipuri admise de ocupare si utilizare  

 
UTILIZARI ADMISE 

 
ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 

COMERT, SERVICII 
 

- locuinte individuale cu maxim P+2 niveluri in regim de construire izolat, cuplat sau 

insiruit 

- functiuni complementare locuirii: paracare /garare, comert cu amanuntul, depozitare 
produse fara nocivitate, birouri pentru exercitarea de profesiuni liberale (avocatura, 
arhitectura, medicina etc.), la parter. 

- locuințe colective medii cu maxim P+M+3; 

- locuințe în proprietate privată;  

- construcții aferente echipării tehnico-edilitare 

- amenajări aferente locuințelor: căi de acces carosabile și pietonale private, parcaje, 
garaje, spații plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport pentru tineret, 
împrejmuiri. 

- Comerț, servicii, birouri, cabinete medicale, servicii bancare, alimentatie publica 

 

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 

 
ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 
COMERT, SERVICII 

 
- se admite mansardarea cladirilor, cu luarea in calculul a coeficientului de 
utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 

60% din aria unui nivel curent;  

- se admit echipamente publice, complementare locuirii, amenajate la parterul 
cladirilor de locuit, cu acordul asociatiilor de proprietari, cu urmatoarele conditii: 

 

- dispensarele, farmaciile, spatiile pentru servicii, vor avea un acces separat fata 
de cel al locatarilor; 

 

- cresele si gradinitele vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor 
dispune in utilizare exclusiva de o suprafata plantata minima de teren, in 
conformitate cu studii de specialitate si legea in vigoare; 
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UTILIZARI INTERZISE 

 

ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 
COMERT, SERVICII 
 

- functiuni complementare locuirii ce genereaza un trafic important de persoane si 
marfuri si au program prelungit dupa orele 22.00, si /sau produc poluare; 

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat 
(peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea incintei pentru 

depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate; 

- anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta; 

- depozitare en gros; 

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din 
circulatiile publice; 

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto; 
- constructii provizorii de orice natura; 
- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane; 

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; 
- autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto; 
- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si 

constructiile invecinate; 
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata a apelor 

meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora. 

 

 
 

 
 

 

 
 

2.3. Conditii de ocupare a terenului 
 

- Caracteristici ale parcelelor (forma, marime, dimensiuni, 
declivitati) 

 
Forma şi dimensiunile terenului 

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. 
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- Implantarea constructiilor in raport cu limitele 

separatoare ale parcelelor 
 

 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. 

 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; 

 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. 
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. 

 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: 
 construcţiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniament; 

 retragerea construcţiilor faţă de aliniament este permisă numai 
dacă se respectă coerenţa şi caracterul fronturilor stradale invecinate ori 
dacă retragerea este impusă de asigurarea unei zone de protecţie la alte 

construcţii sau instalaţii;in cazul in care este definita o zona de protectie 
pentru instalatiile tehnico edilitare, acestea se pot devia astfel incat noile 

constructii sa fie amplasate pe aliniament; 
 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 către domeniul public dacă nu depăşesc 1,5 m de 
la alinierea de la stradă şi asigură o distanţă de 4 m pe verticală de la cota 

drumului sau trotuarului  amenajat. 

 

- Implantarea constructiilor unele in raport cu altele pe 
aceeasi parcela 
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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;  

 in cazul in care se opteaza pentru amplasarea noilor constructii pe limita 
laterala sau posterioara a parcelei un este necesar acordul notarial in scris 
al vecinilor; 

 distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe 
baza avizului unităţii teritoriale de pompieri.  

 
 Pentru parcelările existente, se pot autoriza lucrări de 

refuncţionalizare, reconfigurare, reparaţii, consolidare și supraetajare a clădirilor 

existente, cu respectarea POT și CUT maxim admise, precum și a regimului de 
înălțime maxim aprobat prin prezentul regulament. 

 Executarea de noi parcelări este codiționată de elaborarea unui plan 
urbanistic de detaliu, atunci când prin parcelare se modifică accesul carosabil 

și/sau pietonal la loturi și atunci când se propun artere carosabile noi, conform 
prevederilor atr. 32, alin (5), lit. b) din Legea 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului si urbanismul, cu modificările și completările ulterioare.  

 
 

 
 

 
- POT 

 
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. 

 

ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 

COMERT, SERVICII 

 POT maxim = 54%  

 

- Inaltimea constructiilor 
 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea înălţimii 
maxime admise conform prezentului regulament.  

Numărul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat în funcţie de 
necesităţile tehnice şi funcţionale ale construcţiilor. 
 

ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI MEDII, 
COMERT, SERVICII 
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 Hmaxim  admisibil este S/D+P+M+3E (20m)  

 

Se admite realizarea de supante la ultimul etaj al cladirilor noi construite 
depasind inaltimea maxima admisa de 20m. 
 

 
- Aspectul exterior al cladirilor 

 
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. 

 
- Accese si circulatii 

 
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. 

Accese pietonale. Autorizarea executării construcţiilor şi a amenajărilor 
de orice fel este permisă numai dacă se asigură acces pietonal pentru 

constructie, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei, cât și pentru 
persoanele cu dezabilități fizice.  

 

- Stationari si pavaje 
 

Autorizarea executării construcţiilor se emite numai dacă se asigură 
realizarea parcajelor necesare conform destinaţiei clădirii: 

 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.   
 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 
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 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. 

 

- Echipare tehnico-edilitara 
 

Montarea acestora 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. 

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. 

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.   

 

 
- Spatii libere si spatii 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 si a HCJ 

152/ 22.05.2013. 

 
- Spatii amenajate cu rolul de a proteja a securiza, a izola 

sau racorda zona sau subzona PUZ-ului fata de vecinatati 

agresive 
 

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; 
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 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. 
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).  
 

 
 

2.3 Posibilitati maxime de utilizare a terenului 
 

- CUT admis 
 

 CUT-ul propus este mai mic sau egal decat 4 
 CUT-ul propus mai mic sau egal decat CUT aprobat plus 

20% 

ZR1 – ZONA MIXTA: LOCUINTE INDIVIDUALE, LOCUINTE COLECTIVE MICI SI 

MEDII, COMERT, SERVICII 

CUT maxim = 1.62 

 

 
 

 
1."Prezenta documentatie nu are ca scop  intrarea in legalitate  a unor constructii 

edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de 
construire. “ 
2.Initiator PUZ: GEORGESCU MARIUS, initiatorul documentatiei de urbanism nu solicita 

intrarea in legalitate pentru terenul aferent  situat pe STR. MIRON COSTIN, NR. 69, MUN. 

CONSTANTA 

3.CUT-ul propus este mai mic sau egal decat 4. 

4.CUT-ul propus mai mic sau egal decat CUT aprobat plus 20% 

 

 

 

 

 



PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA DE - STR. MIRON COSTIN, BD. 
MAMAIA, STR. MIHAI VITEAZU SI STR. TUDOR VLADIMIRESCU, MUN. CONSTANTA, AVIZ 
DE OPORTUNITATE NR. 26920/23.02.2015 

 
 

 

14 

 

 

                       
ÎNTOCMIT,                

 VERIFICAT,                                                                                                                  
                                                                                    

URB. ANDREI PASCU 
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CAPITOLUL 1                                                                           INTRODUCERE 
 

1.1. DATE  DE  RECUNOȘTERE  A  DOCUMENTAȚIEI 
 
DENUMIRE: «STUDIU ISTORIC - PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATĂ DE STR. 

MIRON COSTIN, BD. MAMAIA, STR. MIHAI VITEAZU SI STR. TUDOR VLADIMIRESCU, MUN. 

CONSTANTA, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 26920/23.02.2015» 

LOCALIZARE: INTRAVILANUL MUNICIPIULUI CONSTANȚA 

BENEFICIAR: GEORGESCU MARIUS 

INIȚIATOR: GEORGESCU MARIUS  

PROIECTANT GENERAL: PULSE ARCHITECTURE 

DATA ELABORĂRII:IANUARIE 2017 

1.2. OBIECTUL  DOCUMENTAŢIEI  DE  URBANISM  

 
Prezenta documentaţie de urbanism îşi propune modificarea prevederilor urbanistice pentru 

teritoriul în suprafaţă de 2549 mp situat în intravilanul municipiului Constanţa, delimitat de 

str. Miron Costin, Bd. Mamaia, str. Mihai Viteazu si str. Tudor Vladimirescu, mun. Constanta.  

Documentaţia de urbanism «PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATĂ DE STR. MIRON 

COSTIN, BD. MAMAIA, STR. MIHAI VITEAZU SI STR. TUDOR VLADIMIRESCU, MUN. 

CONSTANTA, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 26920/23.02.2015» aprofundează prevederile 

planurilor urbanistice anterior aprobate, în corelare cu funcţiunile existente, cu vecinătăţile 

imediate şi cu solicitările populaţiei. 

Zona de studiu din prezenta documentatie nu prezinta constructii existente protejate sau 

spatii verzi protejate, desi face parte din « Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-

02555, nr.crt.13 » conform Listei monumentelor istorice 2010 anexa la Ordinul ministrului 

culturii si patrimoniului national nr.2.361/12.07.2010 pentru modificarea anexei nr.1 la 

Ordinul ministrului culturii si cultelor nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor 

istorice si actualizata a Listei monumentelor istorice disparute. 

Zona studiata NU prezinta interdictii temporare/ definitive de construire 

Conţinutul documentaţiei de urbanism «PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATĂ DE 

STR. MIRON COSTIN, BD. MAMAIA, STR. MIHAI VITEAZU SI STR. TUDOR VLADIMIRESCU, 

MUN. CONSTANTA, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 26920/23.02.2015» răspunde cerinţelor 
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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 

- organizarea urbanistic-arhitecturală în funcţie de caracteristicile zonei urbane 

- indici şi indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de înălţime, P.O.T., C.U.T., 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 P.U.Z. 
 

- actualizarea planurilor topografice cu menţionarea obiectivelor de utilitate publică. 

Documentaţia de urbanism «PLAN URBANISTIC ZONAL - ZONA DELIMITATĂ DE STR. MIRON 

COSTIN, BD. MAMAIA, STR. MIHAI VITEAZU SI STR. TUDOR VLADIMIRESCU, MUN. 

CONSTANTA, AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 26920/23.02.2015» 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 din zona studiată. 

 

CAPITOLUL 2                                                                       EVOLUTIE ISTORICA 
 

2.1. SCURT ISTORIC 
 

Constanţa este un municipiu aflat pe coasta Mării Negre, în partea de sud-est a României, în 

regiunea istorică Dobrogea, reşedinţă a judeţului cu acelaşi nume şi cel mai mare oraş al 

regiunii de dezvoltare Sud-Est. Altitudinile între care s-a dezvoltat oraşul oscilează între 0,5 

metri în zona portului Est – Sud-Est şi circa 60 de metri în Vest. Suprafaţa ocupată de 

municipiul Constanţa, inclusiv Palazu Mare şi Mamaia este de 12.864 hectare. 

Constanţa este cel mai vechi oraş de pe teritoriul României. Prima atestare documentară 

datează din 657 î.e.n. când pe locul actualei peninsule (şi chiar sub apele de azi, în dreptul 

Cazinoului) s-a format o colonie greacă numită Tomis. Localitatea a fost cucerită de romani 

în anul 71 î.e.n. şi redenumită Constantiana după sora împăratului Constantin cel Mare. În 

cursul secolului XIII Marea cea mare (cum era denumită atunci Marea Neagră) a fost 

dominată de negustorii italieni din Genova care au ajutat la dezvoltarea oraşului. Ulterior, 
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Constanţa a declinat sub conducerea otomană, devenind un simplu sat locuit de pescari 

greci şi de crescători de cai şi oi, tătari. 

După războiul ruso-turc (1877-1878), când Dobrogea a devenit o parte a Regatului 

României, „sătucul turcesc Kiustenge redevine iar Constanţa romană”[2] şi principalul port al 

statului, crescând continuu, deţinând acest rol până astăzi. S-au construit drumuri şi căi 

ferate adiţionale care leagă Constanţa de capitală şi restul ţării. 

Oraşul, numit de către regele Carol I „plămânul României”, a devenit portul principal al ţării 

după ce Anghel Saligny a construit Podul de la Cernavodă (1895), pentru exportul grânelor 

româneşti şi a redevenit un oraş după construirea căii ferate Cernavodă-Constanţa. 

O a doua etapă a procesului de evoluţie spectaculoasă a oraşului Constanţei a reprezentat-o 

perioada interbelică, următorul moment marcant în evoluţia sa constituind-l revoluţia din 

1989. 

Oraşul a suferit mult în cursul Primului Război Mondial (1914-1918). Multe clădiri de valoare 

istorică mare au fost distruse de către forţele germane şi bulgare. Aceste evenimente au pus 

capăt celei mai rapide perioade de dezvoltare din întreaga istorie a Constanţei. Totuşi, după 

război, oraşul şi-a păstrat rolul. În perioada interbelică 70% din traficul maritim românesc s-

a concentrat în portul constănţean. Atunci s-a construit şantierul naval care a fost până la 

cel de-al Doilea Război Mondial cea mai puternică întreprindere a regiunii. 

Sub regimul comunist Constanţa şi-a menţinut statutul său de cel mai important port 

românesc, acesta dezvoltându-se şi atribuindu-i-se importanţa necesară. Între timp, s-a 

dezvoltat şi oraşul propriu-zis, în special între 1960-1975, datorită industrializării rapide de 

tip sovietic. S-a mărit şantierul naval, s-a dezvoltat flota comercială şi s-au construit multe 

uzine. De asemenea, s-a remarcat potenţialul Constanţei ca centru turistic şi s-a început 

construirea infrastructurii necesare în oraşul propriu-zis şi în Mamaia. 

Astăzi, Constanţa rămâne cel mai important oraş portuar de pe coasta română a Mării 

Negre. Importanţa funcţiei turistice a municipiului este de asemenea în creştere. 

Constanţa face parte din grupul oraşelor foarte mari, „cu facţiuni complexe, centre 

economice şi social-culturale de importanţă republicană, cu raze de influenţă ce cuprind 

teritorii foarte largi” 

2.2. DEZVOLTAREA ORASULUI 

 

La începutul secolului al XIX-lea, oraşul propriu-zis cuprindea peninsula, fiind apărat, pe 

uscat, dinspre nord, de un zid crenelat şi un şanţ cu apă ce pornea, aproximativ, dinspre 

Biserica Greacă până la golful din spatele Casei Armatei de astăzi. Războaiele ruso-turce 

http://www.destinvalah.ro/wp-admin/post-new.php#_ftn2
http://ro.wikipedia.org/wiki/Al_Doilea_R%C4%83zboi_Mondial
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depopulează şi mai mult oraşul; în acelaşi deceniu, întinderea oraşului ajunge la cea mai 

mică suprafaţă. 

Construirea căii ferate Constanţa-Cernavodă (1858-1860) şi a unui port minor ca înzestrare 

tehnică – dar existent, totuşi – vor catapulta oraşul pe orbita civilizaţiei urbane, construindu-

se masiv pe coasta golfului şi în interiorul peninsulei. 

Adevărata dezvoltare urbanistică a Constanţei are loc după revenirea Dobrogei la România 

(noiembrie 1878). Perimetrul oraşului se extinde tot mai mult spre nord, astfel încât, în anul 

1904, el se întindea până dincolo de strada Ştefan cel Mare şi, sub formă tentaculară, de-a 

lungul acesteia şi a străzilor Tomis şi Mircea cel Bătrân; prin locuinţe izolate, oraşul se 

apropia de actualul bulevard Mamaia, arteră care era depăşită doar de spaţiile rezervate 

unităţilor militare şi de foarte puţine locuinţe particulare; în anul 1895, „în Constanţa sunt 

1.378 de case construite în zid sau în piatră”. După anii 1905-1906, oraşul se extinde spre 

nord. Începe parcelarea şi construcţia aşa-numitului „cartier românesc” – în antiteză cu 

cosmopolitismul peninsulei. De asemenea, are loc o extindere spre vest,” lăsând terenurile 

dinspre sud societăţilor perolifere şi atelierelor industriale”. Principalele zone funcţionale 

dezvoltate radial-inelar, faţă de zona peninsulară – nucleul oraşului la momentul respectiv – 

erau următoarele : zona portuară, zona industrială Palas, zona de depozite, zona 

rezidenţială şi zona turistică. 

Accentuarea funcţiilor economice ale oraşului în perioada interbelică determină o continuă 

extindere a perimetrului său, paralel şi cu un început de dezvoltare pe verticală, spre nord-

vest. Procesul început înainte de război se accentuează, concentrarea locuinţelor de-a lungul 

zonelor pe care le traversează actualul bulevard Mamaia şi anexarea aglomerărilor 

suburbane Anadalchioi, Brătianu, Coiciu, Kilometrul 5, Medeea, Palas şi Viile Noi. Aceste 

anexări au conferit localităţii titlul de municipiu, în anul 1925. 

După cel de-al doilea război mondial, s-a mărit şantierul naval, s-a dezvoltat flota comercială 

şi s-au construit multe uzine. De asemenea, s-a remarcat potenţialul Constanţei ca centru 

turistic şi s-a început construirea infrastructurii necesare în oraşul propriu-zis şi în Mamaia. 

 

2.3. Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-02555, nr.crt.13  
 

Zona de studiu din prezenta documentatie nu prezinta constructii existente protejate sau 

spatii verzi protejate, desi face parte din « Necropola orasului antic Tomis, Cod CT-I-s-A-

02555, nr.crt.13 » conform Listei monumentelor istorice 2010 anexa la Ordinul ministrului 

culturii si patrimoniului national nr.2.361/12.07.2010 pentru modificarea anexei nr.1 la 

Ordinul ministrului culturii si cultelor nr.2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor 

istorice si actualizata a Listei monumentelor istorice disparute. 

http://ro.wikipedia.org/w/index.php?title=%C5%9Eantierul_naval_din_Constan%C5%A3a&action=edit&redlink=1


PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU ZONA DELIMITATA DE - STR. MIRON COSTIN, BD. 
MAMAIA, STR. MIHAI VITEAZU SI STR. TUDOR VLADIMIRESCU, MUN. CONSTANTA, AVIZ DE 
OPORTUNITATE NR. 26920/23.02.2015 

 
 

6 
 

Fosta cetate a orasului Tomis se intindea pe suprafata peninsulei si avea ca limita exterioara 

zidul de protectie ce se afla in aproprierea prezentei artere de circulatie Bd. Ferdinand.  

Figura 1. Dezvoltarea orasului antic Tomis 
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2.4. DEZVOLATAREA ZONEI STUDIATE IN ANUL 1896 

 

 

In anul 1896 dezvolatrea Constantei era in jurul portului vechi comercial, suprafata orasului 

situandu-se doar  pe suprafata peninsulei, pana la actualul Bd. Ferdinand.  

Zona studiata nu este prezenta in planurile de sistematizare din perioada anului 1896. 

Dezvolatarea zonei studiate se va face la inceputul primului deceniu din secolul XX.  

Figura 2. Harta orasului Constanta anul 1896 

 

2.5. DEZVOLATAREA ZONEI STUDIATE IN ANUL 1907 - 1908 

 

Pentru prima data in anul 1907 apare sistematimazare noului cartier al Constantei ce se 

dezvolta la nord de fosta cetate a orasului Tomis. Noua zona de dezvoltare este alcutuita din 

cvartale de loturi mici cu suprafete cuprinse intre 200mp si 350mp. Aceste loturi sunt 

destinate locuintelor individuale, cu un regim mic de inaltime, si o tipologie de cladiri lipite.  
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In aceasta perioada procentul de ocupare al terenurilor era aproximativ de 50%, parcelele 

de colt avand un grad de ocupare de peste 60%, in anule cazuri acest procent atingand chiar 

si 100%. 

Trama stadala este regulata, creata din strazi perpendiculare ce a pornit de la principala 

artera de circulatie a zonei, actualul Bd. Ferdinand.  

In aceasta perioada a fost creata lotizarea, urmand ca pe parcursul timpului zona sa se 

dezvolte. 

Zona de studiu aferenta prezentei documentatii se regeaseste in aceasta sistematizare fiind 

situata pe extremitatea de nord a orasului.  

Figura 3. Harta orasului Constanta anul 1908 
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2.6. DEZVOLATAREA ZONEI STUDIATE IN ANUL 1913 
 
In aceasta perioada se mentine parcelarul propus anterior continuand dezvoltarea loturilor 

propuse.  La fel ca in perioada 1907-1908 trama stradala se contureaza. In aceasta perioada 
un se fac modificari insemnate aupra tramei stadale. 

 
Zona studiata nu sufera modificari in aceasta perioada, pastrandu-si forma existente.  

 

 

2.7. DEZVOLATAREA ZONEI STUDIATE IN ANUL 1916 
 

 
In acesta perioada orasul Constanta se extinde catre toate punctele cardinale, dezvoltarea 
fiind facuta pe o trama rectangulara, alcatuita din cvartale de loturi destinate locuintelor 

individuale mici, arterele principale de circulatie fiind marcate prin amprinze mai generoase, 
fapt din care rezulta, caracterul de strada principala si artera comerciala.  

 
In aceasta perioada, zona studiata nu sufera modificari, parcelarul ramanand neschimbat.  
Pe suprafata unor din zona studiata apar primele constructii, avand functiunea de locuinte 

individuale, cu un regim de inaltime mic, parter.  
O singura constructie din perioada respectiva este inca prezenta si astazi, aceasta fiind intr-o 

stare avansata de degradare, neavand o valoare arhitectural-urbanistica.  
 

Figura 4. Harta orasului Constanta anul 1916 
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2.8. DEZVOLATAREA ZONEI STUDIATE IN ANUL 1925 

 

In aceasta perioada suprafata orasului Constanta se mareste constant cu cartiere noi  
delocuinte create din trame de strazi rectangulare, suprafata cvartelor de strazi se 

pastreaza, si se merge pe aceeasi directie de dezvoltare.  

 

Zona studiata nu sufera modificari, pastrandu-si caracterul initial.  

 

Figura 5. Harta orasului Constanta anul 1925 
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2.9. DEZVOLATAREA ZONEI STUDIATE IN PREZENT 

 

Zona studiata nu a suferit modificari majore din 1907 pana in prezent, singurele modificari 

asupra zonei au fost de divizare a parcelarului, singura parcela ce a fost devizata a fost cea 

de la intersectia Strazii Miron Costin si Strada Tudor Vladimirescu.  

Zona este compacta afiind compusa in prezent din 5 parcele individuale avand  suprafete 

cuprinse intre 440mp si 160mp.  

In prezent pe suprafata zonei se afla 2 constructii fara valoare arhitecturala cu un regim de 

inaltime parter.  

 
CAPITOLUL 3                                                                                               CONCLUZII  

 

Zona studiata un a suferit modificari pe parcursul timpului. Singura modificare a fost de 

devizare parcelara.  

Zona isi pastreaza caracterul initial de zona compacta, fara modificari majore de parcelar.  

 

  
 

                                                                                                     ÎNTOCMIT,                                                                                                                  

VERIFICAT,                                                                                                                  
                                                                                                                 

  URB. ANDREI PASCU                                                                       



Anul 1925. Schimbarea acestui an se observa la nivel stradal, fiind 
o concentrare mai mare pe trama ce incepe sa fie diferita de forma 
initiala.

Anul 2016. In ultimul an se remarca o aglomerare de insule 
formate din strazi regulate, dar traversate de Bulevarde 
importante ce fac legatura cu tot orasul.

Anul 1916. Extinderea in acest an a locuirii este una majora si se duce 
catre partea de Vest a orasului cu o strada principala ce strabate 
orasul (Bulevardul Mamaia) si cu strazi ce formeaza insule regulate de 
locuinte.

Anul 1913. In acest an nu se remarca diferente majore, singura 
concentrare observandu-se pe portul Constanta.

Anul 1908. Anul acesta se observa extinderea locuirii in partea de 
Nord pe trame stradale regulate si totodata aparitia portului. 
Dezvoltarea incepe sa se formeze in jurul portului.

EVOLUTIA MUNICIPIULUI CONSTANTA

Anul 1896. In acest an se remarca o dezvoltare de-a lungul Marii 
Negre cu trame stradale definite.
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