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1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt
obligatorii in vederea executarii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in plansa de
Reglementari Urbanistice Propuse.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Plan Urbanistic Zonal delimitat de Strada Industriala
la NE, teren N.C. 241981 la SV, teren necadastrat proprietate privata la SV si strada FN la NV, Zona
Industriala, Municipiul Constanta si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale
PUZ

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se
aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/
1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Plan Urbanistic Zonal delimitat de Strada Industriala
la NE, teren N.C. 241981 la SV, teren necadastrat proprietate privata la SV si strada FN la NV, Zona
Industriala, Municipiul Constanta care schimbd conceptia generald care a stat la baza PUZ-ului,
determind modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Plan Urbanistic Zonal delimitat de Strada
Industriala la NE, teren N.C. 241981 la SV, teren necadastrat proprietate privata la SV si strada FN la
NV, Zona Industriala, Municipiul Constanta se va face numai in spiritul prevederilor Regulamentului
general de urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului local de urbanism,
se pot face numai cu respectarea filierei de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.
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.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Plan Urbanistic Zonal delimitat de

Strada Industriala la NE, teren N.C. 241981 la SV, teren necadastrat proprietate privata la SV si strada
FN la NV, Zona Industriala, Municipiul Constanta au stat, in principal:

1

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

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

Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicatd in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;

Ordin M.LLPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM" Indicativ GM-007-2000;
Ordin M.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” — Indicativ GM-010-2000;
Hotararea de Consiliu Local a municipiului Constanta nr.322/2016 privind aprobarea "Regulamentul
de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul
municipiului Constanta”;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executadrii lucrdrilor de constructi - cu modificdrile si
completdrile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane -
cu modificarile si completdrile ulterioare;

Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

Ordin Ministerul Sanatdtii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sandtate
publica privind mediul de viatd al populatiei, cu completarile si modificarile ulterioare;

.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului General de

Urbanism si respecta prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Constanta in vigoare la
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momentul realizdrii prezentei documentatii, conform Hotararii Consiliului Local Constanta nr.

653/25.11.1999, a cdrui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Plan Urbanistic Zonal
delimitat de Strada Industriala la NE, teren N.C. 241981 la SV, teren necadastrat proprietate privata
la SV si strada FN la NV, Zona Industriala, Municipiul Constanta cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor din zona studiata.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse in
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in plansa
de Reglementdri. Pe baza acestei zonificdri, se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfdsoara intr-o localitate,
determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt
localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati in
Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitatii dintre destinatia

constructiei si functiunea dominanta a zonei, in conformitate cu zonificarea functionala stabilitd prin
Regulamentul local si cu anexa nr. 1 din RGU.
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La nivelul P.U.Z,, se regaseste o subzona functionald, ce corespunde unei unitati teritoriale de referinta:

UTR ZRA 2bm - Subzona unitatilor industriale si de servicii
POT max = 50%

CUT max = 7,5 mc/mp teren

Hmax = 15,00 m.

in cazulin care retelele LEA vor deveni LES, se va tine cont de dimensiunea parcelelor:

. Pentru parcelele cu deschiderea mai mica de 25 metri si o suprafata minima de 1000 mp se va
respecta:

POT max = 30%

CUT volumetric max = 1,8 mc / mp teren

Hmax =6,00 m

. Pentru parcelele cu deschiderea minima de 25 metri si o suprafata intre 1000 si 2000 mp se va
respecta:

POT max = 40%

CUT volumetric max = 4,8 mc / mp teren

Hmax =12,00 m

. Pentru parcelele cu deschiderea mai mare de 25 metri si o suprafata peste 2000 mp se va
respecta:

POT max = 50%

CUT volumetric max = 7,5 mc / mp teren

Hmax = 15,00 m
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ZRA 2bm:

activitati tertiare pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale
legate de transporturi si depozitare, anumite activitati comerciale (dar nu vanzare cu amanuntul) care
necesita suprafete mari de teren;

birouri/servicii administrative;

servicii de logistica necesare producatorilor sa depoziteze marfa;

service auto, statii de intretinere auto, showroom auto;

constructii pentru echiparea tehnico-edilitara;

ZRA 2bm:

activitati din sfera industriilor usoare, activitati manufacturiere, cu conditia ca acestea sa nu fie
generatoare de noxe sau alti agenti poluanti;

alimentatie publica si activitati sportive pentru muncitori/alte servicii destinate utilizatorilor - cu
circuit intern aferente activitatilor de servicii, logistica si depozitare;

ZRA 2bm:

se interzice amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general in interiorul
limitelor in care poluarea depaseste CMA;

se interzice amplasarea de unitdti militare cu exceptia celor a cdror functionare este impusa de
specificul activitatii industriale;

Se interzice amplasarea altor activitati de interes general nespecificate la art.2.
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ZRA 2bm:

= Pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 15 metri si o suprafata minima
de 400 mp; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate nu sunt
construibile pentru activitati productive;

= (Conditiille de construibilitate se aplica la orice moment ulterior aprobdrii RLU, tuturor parcelelor,

inclusiv celor rezultate in urma unor operatiuni de dezmembrare sau comasare ulterioare aprobarii
PUZ.

Conditiile de mai sus sunt valabile in cazul noilor interventii care necesita autorizatie de construire.
Parcelele deja construite pdstreaza conditiile existente pand la solicitarea unei autorizatii de construire,
autorizatie care se va emite in baza prezentului regulament.

segment A segment B
_ \frontlastradd LOT1siLot2=A+B /

Lot 1

acces parceld

Lot 2

Exemplu de mdsurare al deschiderii la stradd (front) - caz particular Strada Industriald
=11
O
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Se considera front la strada lungimea insumata a segmentelor perimetrale ale unui imobil situate pe
aliniament. In cazul parcelelor care beneficiaza de acces la circulatiile publice prin servitute legala de
trecere sau printr-un corp de parcela de acces (deschidere pe aliniament la stradad), se considera front la

strada lungimea insumata a segmentelor perimetrale ale dreptei paralela cu aliniamentul.

ZRA 2bm:

Retragerile de la aliniament vor fi obligatoriu mai mari de 6 metri (inclusiv constructiile edilitare);

in situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente si va fi de cel putin 6
metri pe ambele laturi;

Amplasarea constructiilor industriale fata de drumurile publice si cdile ferate se va face astfel incat sa
nu fie incomodata functionarea acestora de eventuala vecinatate a unor utilaje industriale;

ZRA 2bm:

Se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei;

Cladirile se vor dispune izolat fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distantd egald cu
1/3 din‘indltime, dar nu mai putin de 4m;

Sunt permise constructii edilitare, cu regim inaltime parter, amplasate la minim 0,6 metri fata de
limitele de proprietate laterale si posterioare;

ZRA 2bm:

Distanta intre cladiri va fi egald sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse, dar nu mai
putin de 4 metri;

Distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca nu sunt accese in cladire si/sau dacd nu sunt
ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitdti permanente;

in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fat3 de incendii si alte norme specifice;

Se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;

Se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonald, carosabila si
feroviara uzinala dacd este cazul.
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= Avand in vedere prezenta pe teren a celor 4 stalpi aferenti retelei de alimentare cu energie electrica
(Linii Electrice Aeriene L.E.A.110kV) si care traverseaza terenul pe directia Vest — Nord-Est spre C.ET
Constanta, se va respecta distanta minimd de siguranta de 3,00 m pana la cladiri. Totodatd, in
interiorul culoarului de protectie, se permite autorizarea doar cu respectarea conditiilor de coexistenta
cu reteaua de alimentare cu energie electrica. Latimea normatad ale culoarelor de trecere pentru LEA
simplu/dublu circuit este de 37,00 m, pentru L.E.A. cu tensiuni de 110 kV. in cazul in care operatorul
de retea va fi ingropat la momentul autorizarii unor eventuale noi constructii reteaua de furnizare,
este necesara realizarea unei documentatii de tip PUD care sa detalieze modul de amplasare al
constructiilor.

ZRA 2bm:

= Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de
4 metri dintr-o circulatie publicd, in mod direct sau printr-un drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate, pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor
de transport grele;

= Se vor asigura atat suprafetele necesare pentru stationare, manevre, inregistrare si control, cat si
trasee pentru transporturi agabaritice si grele;

= Pentru circulatia pietonald se vor asigura accese corespunzdtoare din spatiul public pietonal,
dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate;

ZRA 2bm:

= Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;

» Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului Constanta
Constructii industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare) vor fi prevazute parcaje in functie

de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

1. activitati desfasurate pe o suprafatd construita desfasurata de 10-100 mp, 1 loc de parcare
la 25 mp Ad;

2. activitati desfasurate pe o suprafata construita desfasurata de 1001.000 mp, 1 loc de
parcare la 150 mp Ad

FAZA P.U.Z. - 2022 9/15


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL DELIMITAT DE STRADA INDUSTRIALA, TEREN N.C. 241981, TEREN NECADASTRAT

PROPRIETATE PRIVATA SISTRADAF.N., ZONA INDUSTRIALA, MUNICIPIUL CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA

3. activitdti desfasurate pe o suprafata construita desfdsurata mai mare de 1.000 mp, 1 loc de
parcare la 100 mp Ad
Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabild sau pe trotuarul adiacent acesteia pe
toate circulatiile aferente zonei de studiu PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile
special amenajate ca locuri de parcare.

Daca la momentul emiterii unui Certificat de Urbanism Regulamentul privind asigurarea numdrului
minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajdri autorizate pe raza municipiului
Constanta aprobat cu HCL 113/2017 este abrogat sau modificat, calculul necesarului de locuri de
parcare se va face in baza prezentului Regulament Local de Urbanism, prin referire la conditiondrile
descrise anterior.

ZRA 2bm:

1.

Indltimea maxima a cladirilor se va stabili in functie de dimensiunea parcelei:
Pentru parcelele cu deschiderea mai mica de 25 metri si o suprafata minima de 1000 mp se va
respecta H max = 6 metri;

Pentru parcelele cu deschiderea minimd de 25 metri si o suprafatd intre 1000 si 2000 mp se va
respecta H max = 12 metri;

Pentru parcelele cu deschiderea mai mare de 25 metri si o suprafata peste 2000 mp se va respecta
H max = 15 metri;

Indltimea fronturilor stradale nu va depasi distanta dintre aliniamente;
In interiorul culoarelor de protectie aferente retelei LEA 110ky, indltimea se subordoneaza normelor

specifice. Astfel, in baza unui studiu de coexistenta se vor stabili conditiile de ocupare si indltimea
constructiilor.
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ZRA 2bm:

» Constructiile noi sau modificate / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei, volumele vor fi simple si se vor armoniza cu cladirile invecinate, ca arhitectura si
finisaje;

= Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32);

» Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32);

= Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala.

ZRA 2bm:

= Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va
face obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente
cdilor de circulatie;

= Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;

= Sevatine cont de prezenta in zona de studiu a celor 4 stalpi aferenti retelei de alimentare cu energie
electrica L.E.A. 110kV dintre care 2 se afld pe terenul NC 213013. Conform Norma Tehnica din 20
decembrie 2019, se va asigura distanta minima de siguranta de 3,00 m fata de cladirile nelocuite si
culoar de trecere de 37,00 m, care include zona de protectie si zona de sigurantd, in care se impun
restrictii si interdictii din punctul de vedere al coexistentei liniei cu elementele naturale, obiecte,
constructii, instalatii. Conform avizul E-Distributie Dobrogea nr. 216298 din 22.09.2021, este
necesar ca in faza de obtinere a autorizatiei de construire sa fie solicitat un nou aviz de amplasament
ce va face obiectul zonei studiate. Respectand Legea Energiei 123/2012, E-Distributie Dobrogea SA
beneficiaza de drept de uz si servitute pentru instalatiile existente pe proprietatea solicitantului care
isi va da acordul pentru executarea lucrdrilor de reparatie in caz de incidente.

» Conform aviz Raja nr. 2519/29.11.2021, la limita zonei de studiu exista conducta magistrala de apa
Dn 600 mm OL (pe limita de N si V) si conducta de distributie apa Dn 110 mm PEHD (limita de E), iar
pe Str. Industriala exista colectorul ovoid Dn 1000/1500 mm B. Zona de protectie sanitara a
magistralei de apa Dn 600 mm OL este de 5m stanga-dreapta, iar a conductei de distributie apa Dn
110 mm PEHD este de 3m stanga-dreapta. in zona de protectie a conductei magistrale Dn 600 mm
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OL terenul nu se va betona si nu se vor edifica constructii. Terenul se va acoperi cu material
demontabil (dale, pavele).
Conform prevederilor NTPEE aprobate prin ordinul ANRE 89/2018, constructiile si instalatiile
subterane propuse care se realizeazd ulterior retelelor de distributie sau instalatiilor de utilizare a
gazelor naturale montate subteran si care intersecteaza traseul acestora se vor monta/amplasa la o
distanta de sigurantd minimd admisa pentru regimul de presiune, conform Tabel 1 “Distante de
siguranta intre conductele subterane de gaze naturale si diferite de constructii sau instalatii. Astfel
conducta subterana de gaze naturale aflata pe str. Depozitelor si bransamentul existent, figurate
orientativ conform anexa aviz Distrigaz Sud Retele nr. 316786455/24.09.2021, au distanta de
siguranta de 2m de o parte si de alta a axului (pentru presiune medie). Distanta de siguranta se
madsoara in proiectie orizontald intre limitele exterioare ale generatoarelor conductelor si constructiile
sau instalatiile subterane proiectate. in zona de protectie si de sigurantd se interzice executarea
lucrdrilor de orice natura fara aprobarea prealabild a operatorului de distributie gaze naturale.

ZRA 2bm:

Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel amenajata incat sa nu
altereze aspectul general al localitatii;

Suprafetele libere neocupate de circulatii vor fi plantate cu arbori formand o perdea vegetala pe tot
frontul incintei acolo unde este posibil;

Minim 20% din suprafata terenului va fi spatiu nemineralizat plantat;

Este obligatorie amenajarea de spatii plantate cu rol decorativ si de protectie stabilita de HCJ 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;

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitad trecerea apei catre radacing;

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate
pentru a reduce suprafata mineralizatd, acestea fiind considerate doar 50% spatiu mineral.
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ZRA 2bm:

Se va asigura realizarea unei imagini unitare la nivelul circulatiilor publice prin autorizarea de
imprejmuiri din materiale durabile si de calitate, care se incadreaza in tipul dominant la nivelul zonei
dupa material, culoare, rezistenta, transparenta etc.;

Imprejmuirea functiunilor citre stradd se vor realiza sub forma unor porti retractabile care s permita
facil accesul carosabil pe teren. imprejmuirile vor avea indltimi maxime de 2,00 metri din care maxim
0,60 metri va fi soclu opac, iar restul va fi un material transparent. Este permisa dublarea
imprejmuirii, doar spre interiorul parcelei, cu un element vegetal de indltimi similare;

intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri opace din materiale durabile Si pot avea maxim
2,5 metri;

Este interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat etc.);

Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor tehnice
inainte de admiterea lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

ZRA 2bm:

Pentru parcelele cu deschiderea mai micd de 25 metri si o suprafata minima de 1000 mp se va
respecta POT max = 30% (in cazul in care se vor ingropa retelele LEA);

Pentru parcelele cu deschiderea minimd de 25 metri si o suprafata intre 1000 si 2000 mp se va
respecta POT max = 40% (in cazul in care se vor ingropa retelele LEA);

Pentru parcelele cu deschiderea mai mare de 25 metri si o suprafatd peste 2000 mp se va respecta
POT max = 50%.
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(CUT = mp ADC /mp teren)

ZRA 2bm:
= Pentru parcelele cu deschiderea mai mica de 25 metri si o suprafata minima de 1000 mp se va
respecta CUT volumetric max = 1,8 mc / mp teren (in cazul in care se vor ingropa retelele LEA);

= Pentru parcelele cu deschiderea minima de 25 metri si o suprafata intre 1000 si 2000 mp se va
respecta CUT volumetric max = 4,8 mc / mp teren (in cazul in care se vor ingropa retelele LEA);

= Pentru parcelele cu deschiderea mai mare de 25 metri si o suprafata peste 2000 mp se va respecta
CUT volumetric max = 7,5 mc / mp teren.

=
Po
agora

polis
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La nivelul P.U.Z,, se regaseste o subzona functionald, ce corespunde unei unitati teritoriale de referinta:

UTR ZRA 2bm - Subzona unitatilor industriale si de servicii
POT max = 50%

CUT volumetric max = 7,5 mc / mp teren

Hmax = 15,00 m

In cazul in care retelele LEA vor deveni LES, se va tine cont de dimensiunea parcelelor:

. Pentru parcelele cu deschiderea mai mica de 25 metri si 0 suprafata minima de 1000 mp se va
respecta:

POT max = 30%

CUT volumetric max = 1,8 mc / mp teren

Hmax = 6,00 m

. Pentru parcelele cu deschiderea minima de 25 metri si o suprafata intre 1000 si 2000 mp se va
respecta:

POT max = 40%

CUT volumetric max = 4,8 mc / mp teren

Hmax =12,00 m

. Pentru parcelele cu deschiderea mai mare de 25 metri si o suprafata peste 2000 mp se va
respecta:

POT max = 50%

CUT volumetric max = 7,5 mc / mp teren

Hmax =15,00 m

Sef proiect proiectare urbanism, intocmit,
urb. Mihaela Pusnava urb. Anda Stancescu

urb. Laura Ferastrau
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