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COEFICIENȚI URBANISTICI EXISTENTI- AMPLASAMENT CE A INITIAT PUZ

S TEREN

1200mp

46.9 %

0.54

562mp

642mp

SC

SD

P.O.T.

C.U.T.

COEFICIENȚI URBANISTICI EXISTENT

 Potrivit PUG Constanţa aprobat prin HCLM nr. 653/1999,prelungit prin HCL 327/2015, zona studiată face parte din ZRA 2a - Subzona unitatilor predominant
industriale.

Conform PUG Constanta,indicatorii urbanistici admisi in zona studiata sunt astfel:

o Functiuni admise:
· activitati industriale productive,nepoluante,desfasurate in constructii industriale mare,care necesita suprafete mari de teren;activitati productive desafasurate

in constructii industriale mici si mijlocii
o Regim de inaltime : maxim 20m
     o POT = 50 %.
     o CUT = 10mc/mp teren
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Str.Industriala

Ax drum

Demarcatie benzi de circulatie

CIRCULATII

Circulatie carosabila ce apartine domeniului public

Circulatie pietonala ce apartine domeniului public

Circulatie pietonala ce apartine domeniului privat si

prezinta utilitate publica

Sens de mers autoturisme

Spatii verzi de protectie aferente infrastructurii rutiere

Circulatie carosabila ce apartine domeniului privat si

prezinta utilitate publica

Constructii existente in zona PUZ studiata

Parcaje la sol existente

Zona ZRA 2a-subzona unitati preponderent industriale

FUNCTIUNI EXISTENTE

LIMITE

LEGENDA

Limita studiata PUZ S-33200MP

Limita teren de la care s-a initiat PUZ S-1200mp

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a

7,1

16,2

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a
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PROPUSI PRIN PUZ
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P.O.T.max.=60%

C.U.T.max.=10mc/mp teren
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Ax drum

Demarcatie benzi de circulatie

Circulatie carosabila ce apartine domeniului public

Circulatie pietonala ce apartine domeniului public

Circulatie pietonala ce apartine domeniului privat si

prezinta utilitate publica

Sens de mers autoturisme

Spatii verzi de protectie aferente infrastructurii rutiere

Circulatie carosabila ce apartine domeniului privat si

prezinta utilitate publica

Retrageri minime de la aliniament pentru edificabil propus

Parcaje la sol existente

Zona mixta continand depozitare,productie nepoluanta ,comert,birouri

P.O.T.max.=60%

C.U.T.max.=10mc/mp

R.h.max.=16.00 m

LIMITE

LEGENDA

Limita studiata PUZ S-33200MP

Limita teren de la care s-a initiat PUZ S-1200mp

s1

PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS

CATEGORIA IV   - DRUM PRIVAT DE UTILITATE PUBLICA
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trotuar

3.50

Piatra sparta 0-63, 20cm

Strat nisip, 2cm

Pavele autoblocante

Pamant compactat

Pamant compactat

Strat nisip, 10cm

Pavele autoblocante

2.5% 2.5%

Pamant compactat

Strat nisip, 10cm

Pavele autoblocante

Pamant compactat

Fundatie 30 x 15cm, betonC18/10

Borduri 20 x 25cm, beton C12/15
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cu utilitate publica
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PROFIL STRADAL TRANSVERSAL PROPUS

CATEGORIA IV   - DRUM PRIVAT DE UTILITATE PUBLICA
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trotuar

Piatra sparta 0-63, 20cm

Strat nisip, 2cm
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Pamant compactat

Pamant compactat

Strat nisip, 10cm

Pavele autoblocante

2.5% 2.5%

Pamant compactat
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Pamant compactat

Fundatie 30 x 15cm, betonC18/10

Borduri 20 x 25cm, beton C12/15

8.50

proprietare privata

cu utilitate publica

proprietare privata
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Circulatie-sens unic

Intersectie ce se va studia ulterior P.U.Z. printr-o documentatie

de specialitate, pentru eficientizare trafic in zona
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 Potrivit PUZ propus, zona studiată va face parte din ZR 1 - Zona activitati productie nepoluanta,depozitare,comert,birouri

ZR1

ZR1

Suprafata de teren cu potential de convertire in parcaje la sol
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Suprafata de teren cu posibilitate convertire spatii verzi

perdele protectie

Zona spatii verzi cu vegetatie joasa, tratata deosebit din punct de vedere peisagistic prin

- colorit/ volumetrie/ tipuri de vegetatie (gazon,plante floricole/ arbusti)
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P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a

P.O.T.max.=50%

C.U.T.max.=12mc/mp

R.h.max.=20.00 m

ZRA 2a

10mc/mp teren

50%

Acces auto in incinta

Acces pietonal in incinta

BILANT TERITORIAL  ZONA STUDIATA

S TEREN

33200mp

13943.77mp(42%)

4256.23mp(12,9%)

Sconstruit

Sverde

Scirculatii,

platforme

Tip suprafete EXISTENT

33200mp

7902,36mp(23,8%)

PROPUS

18397.64mp(55,4%)

6900mp(20,8%)

15000mp(45,1%)
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  PARTEA I                                                                                                   DISPOZITII GENERALE 
 
Analiza situaţiei existente şi formularea propunerilor şi a reglementărilor va avea la bază următoarele 
acte normative şi documentaţii de arhitectura si urbanism: 

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările ulterioare 
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- 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. 442/2OO1 privind protejarea monumentelor istorice 

-OG 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic 

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG 
195/2005 privind protectia mediului 

- Legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice şi private asupra 
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 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 

-  HCJC nr. 152/2013 privind Suprafetele minime de spatii verzi in judetul Constanta 
- HCLM nr. 260/11.11.2010 privind aprobarea Regulamentului de signalistică şi publicitate la nivelul 

minicipiului Constanţa 
-HCLM 113/27.04.2017-Regulamentul pentru parcaje in Municipiul Constanta 

 
CAPITOLUL 1 - PREVEDERI GENERALE 
 
Articolul 1 – Definitie si scop 

 
1) Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care 
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a 
constructiilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin PUZ.. Normele cuprinse in prezentul 
Regulament, sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in limitele PUZ. 
2) Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de 
reglementare ale PUZ ce urmeaza a fi aprobat. 

 
Articolul 2 – Domeniul de aplicare 
 

(1)  Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in 
limitele PUZ,pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor de 
recunoastere a dreptului de construire. 
(2)  La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile 
prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru  
realizarea prezentelor prevederi. 
(3) Prezentul regulament local de urbanism,aferent Planului urbanistic zonal,contine norme 
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obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor 
emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si,atunci cand 
este cazul,a eventualelor Planuri urbanistice de detaliu. 
(4) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea,pe 
langa prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile 
care stabilesc cerinte,sarcini ori conditii special de utilizare a terenurilor si/sau un regim special 
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii.La emiterea autorizatiilor de construire se vor 
lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii 
cerintelor de protectie a mediului. 
 
 

 PARTEA II                     REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR 
 

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

 
Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului,in afara de 
cele precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta. 
Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in 
zona de studiu. 
 
CAPITOLUL 2                             REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA 
APARAREA INTERESULUI PUBLIC 
 

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri ce au fost rezervate in planuri de amenajarea 
teritoriului pentru lucrari de utilitate publica este interzisa. 

Se vor respecta conditiile si restrictiile prevazute in toate avizele de utilitati obtinute prin certificatul de 
urbanism,parte integranta a acestui PUZ. 

 
CAPITOLUL 3-REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

 
Se va face autorizarea executarii constructiilor cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare 
fata de punctele cardinale conform HG 525/1996 si OMS119/2014. 
Se vor respecta retragerile fata de aliniamentul terenurilor aprobate prin acest PUZ. 
 

CAPITOLUL 4-REGULI CU PRIVIRE ,A ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 
 

Autorizarea constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate 
conform legii.Astfel,pentru drumurile aflate in zona de studiu,alinierea constructiilor, accesul auto si 
pietonal la loturi sunt stabilite in plansa de reglementari. 
Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile,gestionate de 

autoritatile administratiei publice centrale sau locale si clasificate tehnic conform legislatiei si 

terminologiei tehnice. 

- Zona drumulul public cuprinde ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie; 

- Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a amprizei drumului 

destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri legate de 

intretinerea si exploatarea drumului ori pentru protectia proprietatilor situate in vecinatatea drumului; 

- Zonele de protectie sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a zonelor de 

siguranta pana Ia marginea zonei drumului, fiind necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a 

drumului. 

- Utilizari permise: Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in 

baza planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale 

administratiei publice pentru lucrarile din zonele de protectie; 
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- Utilizari admise cu conditii: Toate constructille si amenajarile amplasate in zonele de 

protectie ale drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice 

privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea 

acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor 

tehnologice de constructie si exploatare. Prin amplasare si functionare ele nu vor afecta buna 

desfasurare a circulatiei pe drumurile publice, in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta. 

Accesele carosabile si pietonale Ia aceste constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator 

normelor si standardelor specifice,de pe strazile existente si mentinute in zona de studiu. 

- Utilizari interzise: Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare 

impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumunile publice sau 

prezinta riscul de accidente, vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor. 

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces Ia 

drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile 

acceselor Ia drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. 

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor 

prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri. 
Accesele pietonale vor fi dimensionate conform destinatiei lor, respectiv acces incinta,evacuare, etc... 

 

CAPITOLUL 5-REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA 
 
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea , in prealabil, prin 
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre 

investitorii interesati. 

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echiparii edilitare se va 

face in urmatoareIe conditii: 

- Utilizari permise: orice constructii si amenajari care se pot racorda Ia infrastructura edilitara 

existenta cu capacitate corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare exista surse de 

finantare asigurate de administratia publica, de investitori interesati sau care beneficiaza de surse 

de finantare atrase potrivit legii; 

- Utilizari permise cu conditii: constructiile vor fi executate dupa stabilirea, prin contract prealabil, a 

obligatiei efectuarii Iucrarilor de echipare edilitara aferente (in parte sau total) de catre investitorii 

interesati; 

- Utilizari interzise: orice constructii care prin dimensiuni, destinatie si amplasare fata de zonele cu 

echipare tehnico-edilitara asigurata (acoperire sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli 

ce nu pot fi acoperite de nici unul dintre factorii interesati; autorizarea construirii in urma stabilirii 

conditiilor contractuale de realizare a Iucrarilor edilitare de catre investitor interesati se va face numai 

in cazul in care din corelarea cu celelalte reguli de baza, rezulta ca terenul este construibil si exista 

conditii de asigurare a echiparii edilitare necesare. 

Se vor respecta toate restrictiile si conditionarile impuse in avizele de utilitati,parte componenta a 

acestui PUZ. 

 

CAPITOLUL 6-REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU 

CONSTRUCTII 

 

Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fata de caile de comunicare si echiparea 

tehnico-edilitara, trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor; 

- Construibilitatea reprezinta calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie si 

caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile 

sale) si de drept (vizand servitutile care Ii greveaza) ale acestuia. 

Actele vizand orice forma de impartire a unui teren construit nu vor putea fi inregistrate si legalizate 
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conform legii (Ia administratia financiara, cadastru, notar public), decat insotite de Certificatul de 

Urbanism emis de autoritatea publica locala competenta. 

- O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine sau 

prin contopire cu aceasta (regrupare parcele). 

Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele 

conditii: 

- Asigurarea accesului Ia un drum public (direct sau prin servitute), 

- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare; 

- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata 
lor, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament. 

 

CAPITOLUL 7-REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI 

 

Autorizatia de constructie va contine obligatia mentierii sau crearii de spatii verzi si plantate,in functie 

de destinatia si capacitatea constructiei,conform HCJC 115/2013. 

Imprejmuirile vor fi realizare conform reglementarilor aprobate in prezentul regulament.Imprejmuirile 

cu caracter temporar se aproba doar in cazul santierelor de constructii(organizarilor de santier). 

 

 

PARTEA III                                                                                            ZONIFICAREA FUNCTIONALA  
 
CAPITOLUL 8 - ZONE DE REGLEMENTARE 
 
Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare  
 
Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale: 

ZR 1 - Zona activitati productie nepoluanta,depozitare,comert,birouri. 
 
 

 PARTEA IV                   REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR 
 
CAPITOLUL 9 - TERENURI SI ZONE CU REGIM SPECIAL 

 
Articolul 4 – Zone protejate 

(1) Zona studiata  prin PUZ nu se incadreaza in nici o zona protejata. 

 
CAPITOLUL 10 - CONDITII GENERALE PRIVITOARE LA CONSTRUCTII                                              
 
GENERALITATI-CARACTERUL ZONEI 
Terenul ce face obiectul documentaţiei de urbanism 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. 

În teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se află terenuri aparţinând domeniului public 

al primăriei municipiului Constanţa,terenuri proprietate privată a persoanelor fizice şi juridice.Zona 

studiată este parte dintr-o zona cu functiuni industriale,de productie si depozitare. 

SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA 

Articolul 5-Utilizari admise 
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 activitati productie nepoluanta, 

 comert, 

 birouri 

.           distributia si depozitarea bunurilor si materialelor 

 

Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari 

 
.        se vor accepta numai acele unitati de productie sau servicii pentru industrie care nu aduc prejudicii 
confortului urban in zonele adiacente si respecta normele de protectie a mediului,respectiv unitati 
productie nepoluante,acest lucru urmand a se stabili in baza Avizului d ela Agentia de Mediu; 

se accepta unitatile de productie si industrie care nu ard combustibili fosili,nu utilizeaza 
solventi(industria chimica sau extractiva),nu trateaza sau stocheaza deseuri toxice,nu furnizeaza si 
stocheaza combustibili(gaze,petrol). 

 

Articolul 7-Utilizari interzise 

 

 se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia celor de serviciu pentru personalul care asigura 
permanenta in conformitate cu prevederile legale,ce vor ocupa maxim 10% din totalul suprafetei 
totale desfasurate,in conditiile in care locuirea nu va putea fi organizata fara realizarea 
constructiilor avand una sau mai multe dintre utilizarile admise aprobate prin PUZ; 

 se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general; 
se interzice amplasarea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de 
specificul activitatii industrial 
.           orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau 
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice. 

 
SECTIUNEA 2-CONDITII DE AMPLASARE,CONFIGURARE SI ECHIPARE A CLADIRILOR 
 
Articolul 8 -Caracteristicile parcelelor 
 
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate: 
-deschidere la strada minim 12m si suprafata terenului minim 500mp. 
- adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia, dar nu mai mica de 20 
metri; daca adancimea parcelei se micsoreaza sub aceasta limita, ca urmare a exproprierii pentru 
extinderea infrastructurii,se va urmari exproprierea intregii parcele.In cazul exproprierii se vor acorda 
compensatii urbanistice, care vor fi stabilite de catre CUAT (Comisia de urbanism si amenajarea 
teritoriului a CLMC) si aprobate de CLMC. 
Se interzice,ulterior aprobarii PUZ,  dezmembrarea loturilor de teren mai mici de 500mp. 

Se admit operatiuni de comasare a parcelelor,cu respectarea legislatiei in vigoare. 
Pentru parcelele construite se mentin conditiile existente, daca se respecta conditiile de ocupare si 
utilizare a terenului. 

Prezenta documentaţie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor. 
 
Articolul 9 – Amplasarea cladirilor fata 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: 
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(1)amplasarea constructiilor fata de drumurile publice si caile ferate se va face astfel incat sa nu fie 
incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor utilaje industriale; subtraversarea 
sau supratraversarea acestora cu constructii de orice natura necesare folosintelor industriale se va face 
numai cu avizele institutiilor abilitate; 

(2)prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale si interioare, ele vor fi 
insa obligatoriu mai mari de: 10,0 metri pe strazile de categ. a II-a, respectiv 6,0  metri pe strazile de 
categ. a III-a si 5metri fata de strazile de categ. a IV-a,cu respectarea plansei de reglementari propuse; 

(3)depăsirea aliniamentului cu trepte de acces în clădire, rampe de acces la garaje,platforme este 
interzisă. 
 
Articolul 10-Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei 
 
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 

- se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele 
situate catre alte ZR; in general se recomanda evitarea amplasarii cladirilor pe limita de 
parcela; din considerente geotehnice, cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si 
posterioare ale parcelei la o distanta egala cu 1/2 din inaltime, dar nu mai putin de 6.0 metri şi 
cu respectarea prevederilor O.M.S. nr. 119/2014 sau cu acordul proprietarilor, referitoare la 
asigurarea condiţiilor de însorire a construcţiilor,unde este cazul; 

- distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unităţii 
teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare 

- in cadrul parcelelor mai mari de 1500mp se vor respecta distantele minime de 6.0 metri fata de 
limitele laterale si posterioare ale parcelelor; se interzice amplasarea, pe fatadele spre alte ZR, 
a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1.80 metri de la nivelul solului 

- in cazul parcelelor mai mici de 1500mp, existente la momentul intocmirii PUZ,cladirile se pot 
alipi la calcan pe limitele laterale, conform planului de reglementari propuse . 

Autorizare executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare 
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare. 
 
Articolul 11 – Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela 
 

- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse, dar 
nu mai putin de 6,0 metri; 

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese auto in cladire si / 
sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati 
permanente; 

- se pot alipi la calcan constructiile propuse cu fatade fara ferestre existente; 
- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme 

tehnice specifice; 
- se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice; 
- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si 

carosabila. 
 
Articolul  12 – Circulatii si accesuri 
 
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. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei 
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. 
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Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura 
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. 
In sensul prezentului articol,prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un drum 
public,care pot fi: trotuare,alei,strazi pietonale,piete pietonale,precum si orice cale de acces public pe 
terenuri proprietate publica sau,dupacaz,pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere 
publica, potrivit legii sau obiceiului. 
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care 
folosesc mijloace specifice de deplasare. 
 
Articolul 13 - Parcaje 
 
 Autorizarea executării construcţiilor se emite numai dacă se asigură realizarea parcajelor necesare 
conform destinaţiei clădirii: 

 în interiorul parcelei, pe suprafata parcelei si pe toate lungimile parcelei pentru care se solicită 
autorizaţia de construire si vor avea acces direct din strada, alee sau drum de servitute. 

 pe o altă parcelă aflată la o distanţă de maxim 500,00 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. 
Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileşte în funcţie de destinaţia şi 
de capacitatea construcţiei, cf. Regulamentului privind asigurarea nr. Minim de locuri de parcare 
pt. lucrarile de constructii si amenajari autorizate, pe raza municipiului Constanta HC.L. 
113/2017, astfel: 
 - constructii comerciale -se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35mp din suprafata 

utila a ariei de vanzare pentru spatii cu suprafata utila mai mare de 50mp; c) min. 1 loc de parcare la 

fiecare 50 mp. din S.C.D. utila de vanzare, pentru functiuni comerciale cu nr. redus de clienti, pentru 

spatii cu suprafata utila mai mare de 50 mp.;pentru angajati se va asigura un supliment de 20%, fata 

de nr.-ul total de locuri de parcare (asa cum e prevazut la art.5, lit. b) ; 

-constructii industriale(spatii pentru productie,spatii pentru depozitare) vor fi prevazute parcaje dupa 

cum urmeaza,in functie de specificul functiunii:activitati desfasurate pe o suprafata construita 

desfasurata de 10-100mp,1 loc de parcare la fiecare 25mp Ad; activitati desfasurate pe o suprafata 

construita desfasurata de 100-1000mp,1 loc de parcare la fiecare 150mp Ac; activitati desfasurate pe 

o suprafata construita desfasurata mai mare de 1000mp,1 loc de parcare la fiecare 100mp Ac; 

Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii,locurile de parcare se vor asigura pentru 

fiecare functiune in parte,asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament; 

Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati 

locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare. 

 

            Articolul14 – Inaltimea constructiilor 
 
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in 
cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament. 
Inaltimea constructiilor va fi maxim 16m,astfel: 
-pentru hale:maxim P+2E,calculata astfel,de la cota terenului amenajat:1metru pentru 
subsol/demisol,5metri fiecare etaj; 
-pentru constructiile administrative,birouri,comert:P+3E,calculata astfel:1,5metri pentru 
subsol/demisol, 3,4metri fiecare etaj si 0,9metri atic/acoperis 
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Se admite cresterea inaltimii maxime la 22m pentru amplasarea de echipamente si instalatii necesare 
functiunilor propuse pe teren. 
 

Înălțimea etajului curent se va stabili exact la faza D.T.A.C./P.A.C. în funcție de destinația construcției 

astfel încât să fie respectate toate normele în vigoare în coroborare cu prezentul regulament. Astfel, 

pentru funcțiuni a căror înălțime de nivel depășește condițiile generale al modului de calcul a înălțimii 

maxime admise anterior menționat, se va adapta numărul de niveluri al construcției încât să nu se 

depășească regimul maxim de înălțime in metri al U.T.R.-ului în care se încadrează terenul pe care 

se propune realizarea construcției. 
În condiţiile în care caracteristice geotehnice o permit, este admisă realizarea de demisol si/sau 
subsoluri. Numărul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat în funcţie de necesităţile tehnice şi 
funcţionale ale construcţiilor,precum si de incadrarea in indicatorii urbanistici propusi. 

Realizarea de supante sau mezanin se poate face cu încadrarea în regimul de înălțime maxim propus 

și a C.U.T. -ului maxim propus prin prezenta documentație.  

Condiții generale în ceea ce privește depășirea înălțimii maxime admise: 

 Peste regimul de înălțime maxim admis prin prezenta documentație, se acceptă realizarea unui etaj 

tehnic în următoarele conditii: 

-             pentru zona casei scării și liftului; 

-             pentru echipamente, dotări tehnice (de exemplu: instalații de climatizare, ventilație, baterii, 

pompe și alte echipamente asemănătoare ce nu contravin cu avizele de specialitate obținute aferente 

prezentei documentații); 

-             înălțimea maximă a etajului tehnic va fi egală cu înălțimea etajului curent; 

-             retragerea, față de aticul etajului inferior, a etajului tehnic va fi minimum egală cu înălțimea 

acestuia. 
 
Articolul 15 – Aspectul exterior al cladirilor 
 
Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea si respectarea valorilor maxime ale 
indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de utilizare a 
terenului,precum si a regimului maxim de inaltime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul 
regulament. 
 
 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. 
Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta următoarele prevederi specifice: 

 arhitectura clădirilor va exprima caracterul zonei şi al funcţiunilor adăpostite; 
 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 (piatra artificială,caramidă sau lemn fals etc.); 
 culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice zonei. Se interzice folosirea 

culorilor saturate, stridente, închise; 
 mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonându-se unui concept coerent pentru 

imaginea urbana a spaţiilor publice din zonă; 
 se interzice dispunerea vizibilă a aparatelor de aer condiţionat, cablurilor şi antenelor TVsau de 

satelit. La construcţiile noi aceste echipamente şi instalaţii vor fi mascate în planul faţadei.  
Este permisă amplasarea antenelor de telecomunicaţii, cu respectarea prevederilor legale în vigoare; 

 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 H.C.L.M. nr. 260/11.11.2010. 
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 La faza DTAC, documentatia care sta la baza solicitarii autorizatiei de construire va cuprinde proiectul 
de iluminat arhitectural, ce va cuprinde: 

 piese scrise: 
▪ memoriu tehnic arhitectura și celelate specialități implicate în proiect (instalații 

electrice, structură, etc.), care va urmări în funcție de complexitatea proiectului: 
 exploatarea și intreținerea instalațiilor de iluminat arhitectural; 
 descrierea modului de implementare a soluției tehnice 

o     piese desenate: 
▪ planuri și fațade, secțiuni caracteristici și detalii care să ofere informații necesare 

realizării acestui proiect în concordanță cu realizarea unui climat luminos confortabil, 
cu un consum minim de energie, cu utilizarea cât mai intensă de surse și corpuri de 
iluminat performante și fiabile și cu o investitie minima, reprezinta un criteriul de 
apreciere a unui sistem de iluminat arhitectural modern și eficient 

▪ simulari 3D (pe zi și pe noapte) 
 rețeaua electrică necesară funcționării sistemului de iluminat arhitectural va fi îngropată/ascunsă 

și nu va traversa elementele arhitecturale 
 pentru faţadele clădirilor expuse luminii artificiale, respectiv iluminatului nocturn, se va face un 

studiu de iluminare cu prezentarea culorii alese, fiind prioritară culoarea albă sau galbenă 
 in cazul firmelor iluminate amplasate pe fațadă, reflectoarele se vor monta astfel încât să asigure 

o iluminare uniformă, care să pună în valoare clădirea şi care să nu deranjeze traficul auto şi 
pietonal, reflectoarele fiind mascate de elemente ale construcţiei sau firmei 

 firmele iluminate vor fi amplasate la minimum 3,00 metri de la nivelul solului 
 firmele iluminate amplasate la mai puţin de 50 metri de semnalizările rutiere nu vor folosi culorile 

specifice acestora şi nici lumină intermitentă. 
 
Articolul 16 –Conditii de echipare edilitara 
 
Se    va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, 
la nivel de parcela.In acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare, infiltrare 
locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.De asemenea se recomanda 
limitarea sigilarii suprafetelor exterioare(prin asfaltare,betonare sau alte invelitori impermeabile) la 
strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural. 
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor 
menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile dintr-un drum 
public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune. 
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi 
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se 
propun solutii  tehnice viabile. 
Se poate deroga de la prevederile alin.(1) cu avizul organelor competente. 
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre 
investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii 
de retele. 
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de 
investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele. 
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran.  
 Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran. 
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii: 

a)  se va obtine,in prealabilul autorizarii, acordul proprietarilor/administratorilor cladirii, 
b) daca pe parcelele imediat invecinate se afla locuinte,se vor obtine,in prealabilul 
autorizarii,acordul proprietarilor acestora, 
c)  obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre 
administratia publica locala prin certificatul de urbanism, 

 
Articolul 17- Spatii verzi si plantate 
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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 cat si a prevederilor H.C.J.C. nr. 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 administrativ al judetului Constanta,astfel: 
- constructiile comerciale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata 
min. de 50%; 
- constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata 
min. de 50%; 
- constructiile administrative vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata 
min. de 50%; 
Spatiile verzi propuse la nivelul solului,amenajate pe pamant vegetal,vor fi in procent de minim 10% 
din suprafata intregului  teren studiat. 
Eliminarea arborilor maturi este interzisă, cu excepţia situaţiilor în care aceştia reprezintă un pericol 
iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedica realizarea construcţiilor 
autorizate.  

       Se recomandă, din considerente ecologice şi de economisire a cheltuielilor de întreţinere de la buget, 
utilizarea speciilor locale adaptate condiţiilor climatice şi favorabile faunei antropofile specifice. 

      Se vor prevedea perdele verzi de protectie de-a lungul circulatiilor,in zonele de protectie ale retelelor si 
in zonele non aedificandi dintre terenuri,conform legislatiei specifice si planului de reglementari aprobat. 
 
Articolul 18- Imprejmuiri 
 
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 maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80m spre strada si 2,20 m pe celelalte laturi ale terenului. 
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). 
 
SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI 
 
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului 
 
P.O.T.maxim admis= 60% 
În toate cazurile în care P.O.T. existent este mai mare decât cel prevazut în prezentul regulament, se 
poate menține P.O.T. existent, conform cadastrului. 
Astfel, valoarea existentă a P.O.T. se menține până la desființarea clădirilor existente și edificarea 
unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse. 
 
Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului 
 
C.U.T. maxim = 10mc/mp teren. 
 
În toate cazurile în care C.U.T. existent este mai mare decât cel prevazut în prezentul regulament, se 
poate menține C.U.T. existent până la desființarea clădirilor existente și edificarea unora noi, care vor 
respecta noile valori maxime propuse.Astfel, valoarea existentă a C.U.T. se menține până la 
desființarea clădirilor existente și edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse. 
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CAPITOLUL  11- INTRAREA IN VIGOARE  
 
Articolul 21 - Intrarea in vigoare 
 
Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art.49 legea 215/2001 prin aprobarea 
de catre Consiliul Local al Municipiului Constanta. 
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. 

 
 
 
 

                                                                               Intocmit, 
                                                                                          Urb.Marculescu Roxana 
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