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CAPITOL I 

1.1. Rolul RLU 

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentație cu caracter 
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare și 
utilizare a construcțiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse în prezentul Regulament sunt 
obligatorii în vederea executării de construcții în limitele zonei de studiu prevăzute în planșa de 
Reglementări Urbanistice Propuse. 

1.1.b. Regulamentul local de urbanism însoțește Planul urbanistic zonal Introducere în intravilan și 
lotizare zonă destinată depozitării, logisticii și producției, parcela A63/6/1, Municipiul Constanța, 
județul Constanța și explicitează și detaliază prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ. 

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administrației publice locale și se 
aprobă de către Consiliul Local, pe baza avizelor obținute, în conformitate cu prevederile Legii nr. 50/ 
1991, republicată, cu modificările și completările ulterioare. 

1.1.d. Orice documentație de urbanism, ulterioară Planului urbanistic zonal Introducere în intravilan și 
lotizare zonă destinată depozitării, logisticii și producției, parcela A63/6/1, Municipiul Constanța, 
județul Constanța care schimbă concepția generală care a stat la baza PUZ-ului, determină modificarea 
PUZ și aprobarea conform legii. 

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului urbanistic zonal Introducere în 
intravilan și lotizare zonă destinată depozitării, logisticii și producției, parcela A63/6/1, Municipiul 
Constanța, județul Constanța se va face numai în spiritul prevederilor Regulamentului general de 
urbanism. Aprobarea unor modificări ale PUZ și implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot 
face numai cu respectarea filierei de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o și documentația inițială. 

1.2. Baza legală a elaborării 

1.2.a. La baza elaborării Regulamentului local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal Introducere 
în intravilan și lotizare zonă destinată depozitării, logisticii și producției, parcela A63/6/1, Municipiul 
Constanța, județul Constanța au stat, în principal: 
• Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului - cu modificările și 

completările ulterioare; 
• Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001; 
• Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare și a conținutului 

documentațiilor prevăzute de Legea nr. 50/1991; 
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• H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicată în 2002 pentru aprobarea regulamentului general de 
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011; 

• Ordin M.L.P.A.T. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementării tehnice „GHID PRIVIND 
ELABORAREA ȘI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;  

• Ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnică „Ghid privind 
metodologia de elaborare și conținutul-cadru al planului urbanistic zonal” – Indicativ GM-010-2000;  

• Hotărârea de Consiliu Local a Municipiului Constanța nr. 322/2016 privind aprobarea "Regulamentul 
de informare și consultare a publicului în elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism la nivelul 
municipiului Constanța”; 

• Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții - cu modificările și 
completările ulterioare; 

• Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcții - cu modificările și completările ulterioare; 
• Legea nr. 7/1996 a cadastrului și a publicității imobiliare cu modificările și completările ulterioare; 
• Legea nr. 18 din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificările și completările ulterioare; 
• Ordonanța de Urgență nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ; 
• Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica și regimul juridic al acesteia - cu modificările și 

completările ulterioare; 
• Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea și completarea  Ordonanței de urgență a 

Guvernului nr. 195/2005 privind protecția mediului; 
• Ordin Ministerul Sănătății nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igienă și sănătate 

publică privind mediul de viață al populației, modificat cu Ordin Ministerul Sănătății nr. 994 din 2018;  
• Ordinul ANRE nr. 239/2019 pentru aprobarea Normei tehnică privind delimitarea zonelor de protecție 

și siguranță aferente capacităților energetice, cu completările și modificările ulterioare. 

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliază prevederile Regulamentului General de 
Urbanism și respectă și se corelează cu prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul 
Constanța în vigoare la momentul realizării prezentei documentații, conform Hotărârii Consiliului Local 
Constanța nr. 653/25.11.1999, a cărui valabilitate a fost prelungită prin HCL nr. 386/30.09.2019  

1.3. Domeniul de aplicare  

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal și Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului urbanistic zonal 
Introducere în intravilan și lotizare zonă destinată depozitării, logisticii și producției, parcela 
A63/6/1, Municipiul Constanța, județul Constanța cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea 
executării construcțiilor din zona studiată stabilită prin Avizul de Oportunitate nr 77561/23.12.2021, 
cuprinzând terenul cu nr cadastral 205008 (parcela A63/6/1 - care a generat PUZ), dar și alte imobile 
învecinate acestuia - nr cad. 243236, 255999, 222913, 224915, 225269, 225270, 222983 și parcelele 
arabile A63/8, A63/7 și A63/3. Tariful achitat pentru introducere în intravilan și avizul MADR nr 
609/21.10.2022 obținut fac referite exclusiv pentru terenul cu nr cadastral 205008 care a generat PUZ. 

               
Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, București; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro                

 Regulamentul Local de Urbanism  ELABORAREA PROPUNERILOR                    /  4 17

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


 

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI LOTIZARE ZONĂ DESTINATĂ DEPOZITĂRII, LOGISTICII, PRODUCȚIEI, 
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANȚA, JUDEȚUL CONSTANȚA 

 

Pentru celelalte loturi nu a fost achitat tariful pentru introducerea în intravilan. În cazul acestora 
introducerea în intravilan și aplicarea reglementărilor urbanistice propuse se va putea produce doar 
după achitarea tarifului de introducere în intravilan și cu obținerea punctului de vedere al Direcției 
pentru Agricultură Județeană Constanța și al Ministerului Agriculturii și Dezvoltării Rurale. 
 
1.3.b. Zonificarea funcțională a arealului s-a stabilit în funcție de categoriile de activități propuse în 
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism și este evidențiată în planșa 
de Reglementări. Pe baza acestei zonificări, se stabilesc condițiile de amplasare și conformare a 
construcțiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zonă funcțională. 

Funcțiunile urbane reprezintă domenii specifice de activitate umană, care se desfășoară într-o localitate, 
determinate de necesitățile populației și condiționate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt 
localizate teritorial în planșa desenată și au indicatori spațiali și indicatori de funcționare specificați în 
Regulamentul local de urbanism și corelați cu anexa nr. 2 la RGU. 

Autorizarea executării construcțiilor se face cu condiția asigurării compatibilității dintre destinația 
construcției și funcțiunea dominantă a zonei, în conformitate cu zonificarea funcțională stabilită prin 
Regulamentul local și cu anexa nr. 1 din RGU. 

1.3.c. Conform Avizului Direcției Județene pentru Cultură Constanța, nr. 66/U din 16.06.2022, având în 
vedere faptul că amplasamentul viitoarelor investiții se află în zonă de interes arheologic, este necesară 
revenirea la avizare de către Direcția pentru Cultură Constanța pentru orice investiție ce urmează să se real-
izeze în perimetrul care a generat PUZ, ulterior aprobării acestuia și se impune realizarea cercetării arheo-
logice. 

               
Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, București; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro                

 Regulamentul Local de Urbanism  ELABORAREA PROPUNERILOR                    /  5 17

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


 

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI LOTIZARE ZONĂ DESTINATĂ DEPOZITĂRII, LOGISTICII, PRODUCȚIEI, 
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANȚA, JUDEȚUL CONSTANȚA 

 

II. ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 

2.1. Unități și subunități funcționale 

La nivelul P.U.Z., se regăsește o singură zonă funcțională, după cum urmează: 

ZAp:  zona activități productive nepoluante, depozitare, birouri și spații logistice 
POT max= 50% 
CUT volumetric =10 mc/mp teren  
H max = 20 m la cornișă 

În cazul lotului cu nr cadastral 205008 a fost achitat tariful de introducere în intravilan și s-a obținut 
avizul MADR nr 609/21.10.2022. În cazul celorlalte terenuri din zona studiată (nr cad 243236, 
255999, 222913, 224915, 225269, 225270, 222983 și parcelele arabile A63/8, A63/7 și A63/3) 
introducerea în intravilan, scoaterea din circuitul agricol și aplicarea reglementărilor urbanistice 
propuse se va putea produce doar după achitarea tarifului de introducere în intravilan și cu obținerea 
punctului de vedere al Direcției pentru Agricultură Județeană Constanța și al Ministerului Agriculturii 
și Dezvoltării Rurale. 
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I I I . P R E V E D E R I L A N I V E LU L U N I TĂȚ I LO R Ș I 
SUBUNITĂȚILOR FUNCȚIONALE 

 ZAp -  zona activități productive nepoluante, depozitare, birouri și spații logistice    

SECȚIUNEA I : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

ARTICOLUL 1- UTILIZĂRI ADMISE 

• construcții administrative, servicii, sedii ale unor companii și firme, spații pentru desfășurarea 
serviciilor profesionale; 

• funcțiuni comerciale; 
• spații de prezentare tip showroom;  
• producție nepoluantă; 
• depozitare de obiecte și materiale nepericuloase și care nu prezintă risc de explozie; 
• activități logistice și de manipulare de mărfuri (centru logistic); 
• depozitare en-gros; 
• construcții pentru echiparea tehnico-edilitară; 

ARTICOLUL 2- UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI 

• Sunt permise totemuri, steaguri sau alte asemenea structuri cu rol de reprezentare a brandului, cu 
condiția ca înălțimea acestora să nu depășească 30 metri. 

ARTICOLUL 3- UTILIZĂRI INTERZISE  

• Activități productive poluante sau cu risc tehnologic; 
• Platforme de precolectare a deșeurilor urbane;  
• Depozitarea pentru vânzare a unor cantități mari de substanțe inflamabile sau toxice; 
• Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice; 
• Orice alte funcțiuni care nu au fost menționate la articolele 1 și 2; 
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SECȚIUNEA II: CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4- CARACTERISTICI  ALE  PARCELELOR (SUPRAFEȚE, FORME, DIMENSIUNI) 

Sunt construibile loturile care îndeplinesc următoarele condiții în mod cumulativ: 
- Suprafață de minimum 3000 mp; 
- Deschidere la stradă de minimum 30m; 

ARTICOLUL 5- AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT 

Aliniamentul reprezintă linia de demarcație dintre proprietatea privată și domeniul public. Amplasarea 
către aliniament se va face după cum urmează: 
• Către DC89, având în vedere aliniamentul neregulat al lotului, construcțiile se vor amplasa respectând 

o retragere de minimum 10 metri, măsurați de la punctul cel mai depărtat de aliniament, către 
interiorul parcelei, perpendicular pe limita de proprietate propusă către strada FN1.  

• Către drumul de exploatare și canalul de irigații din vest se va respecta o retragere minimă de 15 
metri. Retragerea va permite realizarea în viitor a unei străzi de categoria a III-a (FN2) la un gabarit de 
11,5 metri de-a lungul canalului de irigații. Ulterior realizării străzii FN2 la gabaritul menționat se va 
respecta o retragere de minim 5 metri față de aliniamentul de la FN2. 

• Limita către strada propusă FN1 se va trata ca aliniament. Față de limita de proprietate comună cu 
strada FN1 se va respecta o retragere de minim 5 metri. 

• Totodată, în vederea amplasării față de aliniament și în raport cu construcțiile învecinate, se vor 
respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de 
siguranță. Art. 2.2.2. Construcțiile independente și grupările sau comasările de construcții constituite 
conform art. 2.2.1. (construcții supraterane civile (publice) de producție și/sau depozitare), se amplasează 
astfel încât să nu permită propagarea incendiilor o perioadă de timp normată sau, în cazul prăbușirii, să 
nu afecteze obiectele învecinate, respectându-se distanțele minime de siguranță din tabelul 2.2.2. ori 
compartimentându-se prin pereți rezistenți la foc alcătuiți corespunzător densității sarcinii termice celei 
mai mari, potrivit normativului. 

Tabel 2.2.2. - Distanțe de siguranță

Grad de rezistență 
la foc

Distanțe minime de siguranță (m) față de construcții 
având gradul de rezistență la foc

I-II III IV--V

I-II 6 8 10

III 8 10 12

IV--V 10 12 15
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Pentru construcțiile de producție sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu, 
distanțele de siguranță față de clădiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majorează cu 
50%, fără a fi mai mici de 15,00 m. 

Între aliniamentele nou create și retragerea minimă impusă sunt permise amplasarea unor construcții, 
cu condiția respectării gabaritelor de extindere a tuturor străzilor/drumurilor conform PUZ și a zonelor de 
protecția a infrastructurii edilitare. Construcțiile admise sunt: 
• cabină de pază; 
• spații tehnice aferente instalațiilor tehnico-edilitare; 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE 
PARCELELOR 

• Față de limite de proprietate laterale și posterioare se va respecta o retragere de minimum 5 
metri. 

• În cadrul culoarului de funcționare al LEA 400 KV (75 metri de-a lungul axului LEA) nu sunt admise 
construcții. În cazul loturilor care se află de-a lungul culoarului de funcționare al LEA 400 kv 
edificabilul se va restrânge până la limita culoarului de funcționare. 

• Totodată, în vederea amplasării față de limitele laterale și posterioare și în raport cu construcțiile 
învecinate, se vor respecta distanțele de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - 
Distanțe de siguranță. Art. 2.2.2. Construcțiile independente și grupările sau comasările de construcții 
constituite conform art. 2.2.1. (construcții supraterane civile (publice) de producție și/sau depozitare), se 
amplasează astfel încât să nu permită propagarea incendiilor o perioadă de timp normată sau, în cazul 
prăbușirii, să nu afecteze obiectele învecinate, respectându-se distanțele minime de siguranță din 
tabelul 2.2.2. ori compartimentându-se prin pereți rezistenți la foc alcătuiți corespunzător densității 
sarcinii termice celei mai mari, potrivit normativului. 

Pentru construcțiile de producție sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu, 
distanțele de siguranță față de clădiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majorează cu 
50%, fără a fi mai mici de 15,00 m. 

Tabel 2.2.2. - Distanțe de siguranță

Grad de rezistență 
la foc

Distanțe minime de siguranță (m) față de construcții 
având gradul de rezistență la foc

I-II III IV--V

I-II 6 8 10

III 8 10 12

IV--V 10 12 15
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De asemenea, se va ține seama de zonele de protecție a infrastructurilor tehnice (LEA, DC89). În 
vederea obținerii autorizației de construire în cadrul loturilor aflate în zona culoarului de funcționare 
al LEA se va solicita și obține avizul Transelectrica SA. Amplasarea construcțiilor se va subordona 
cerințelor din cadrul unui studiu de coexistență, în cazul în care acesta va fi solicitat de către CNDE 
Transelectrica S.A. 

ARTICOLUL 7- AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI PARCELĂ 

Pe o parcelă se permite realizarea mai multor construcții. Sunt permise construcțiile alipite. În situația în 
care construcțiile se dispun izolat, distanțele minime care se impun între construcțiile nou propuse și 
între cele nou propuse și cele existente vor fi egale cu cel puțin jumătate din înălțimea la cornișă/atic a 
celei mai înalte dintre cele două. 

Se vor respecta retrageri minime între toate corpurile de construcție astfel încât să fie posibilă 
intervenția echipajelor de urgență, în caz de incendiu sau alte pericole, pe toate laturile unei construcții. 
Totodată, în vederea amplasării mai multor construcții pe aceeași parcelă se vor respecta distanțele 
minime de siguranță impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distanțe de siguranță. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAȚII ȘI ACCESURI 

• Parcelele vor fi construibile doar în condițiile în care beneficiază de un acces auto cu lățimea de minim 
6,0 metri, pentru a permite intervenția promptă și sigură a autovehiculelor de intervenție 
(autospecială pentru stingerea incendiului, ambulanță, ș.a.). și a mijloacelor de transport greu; 

• Se vor asigura atât suprafețele necesare pentru staționare, manevre, înregistrare și control, cât și 
trasee pentru transporturi agabaritice grele; 

• Porțile incintelor se vor deschide obligatoriu către interiorul lotului sau de-a lungul aliniamentului, prin 
glisare; 

• Se va permite accesul carosabil necondiționat operatorilor CNTEE Transelectrica SA pe o lățime de 
minim 4,00 metri către stâlpul de electricitate, în vederea asigurării mentenanței sau a altor 
operațiuni specifice. 

ARTICOLUL 9 - STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 

• Staționarea autovehiculelor necesare funcționării diferitelor activități, conform normelor, se admite 
numai în interiorul parcelei, sau în locuri de parcare special amenajate. Este interzisă staționarea au-
tovehiculelor pe partea carosabilă a drumurilor publice, pe trotuare sau spații verzi.  

• Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea Regula-
mentului privind asigurarea numărului minim de locuri de parcare pentru lucrările de construcții și 
amenajări autorizate pe raza municipiului Constanța, cu completările și modificările ulterioare. 

               
Bd. Aviatorilor 63, Biroul 8, Sector 1, București; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro                

 Regulamentul Local de Urbanism  ELABORAREA PROPUNERILOR                    /  10 17

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


 

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI LOTIZARE ZONĂ DESTINATĂ DEPOZITĂRII, LOGISTICII, PRODUCȚIEI, 
PARCELA A 63/ 6/ 1, MUNICIPIUL CONSTANȚA, JUDEȚUL CONSTANȚA 

 

• Construcții industriale (spații pentru producție, spații de depozitare) vor fi prevăzute parcaje în 
funcție de specificul activității, după cum urmează: 

a. activități desfășurate pe o suprafață construită desfășurată de 10-100 mp, 1 loc de parcare 
la 25 mp Ad; 

b. activități desfășurate pe o suprafață construită desfășurată de 100-1000 mp, 1 loc de 
parcare la 150 mp Ad 

c. activități desfășurate pe o suprafață construită desfășurată mai mare de 1000 mp, 1 loc de 
parcare la 100 mp Ad 

• Construcții comerciale (spații comerciale, spații prestări servicii, complexe comerciale) (art. 5): 
d. Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spații cu suprafața utilă mai mică 

de 50 mp; 
e. Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp din suprafața utilă a ariei de 

vânzare pentru spații cu suprafața utilă mai mare de 50 mp; 
f. Se va asigura 1 loc de parcare la 50 mp suprafață utilă de vânzare, pentru funcțiuni 

comerciale cu un număr redus de clienți (comerț specializat, produse care nu sunt de larg 
consum: anticariate, galerii de artă, desfacerea unor produse manufacturiere, desfacerea 
unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori, etc.) 
pentru spații cu suprafața utilă mai mare de 50 mp; 

g. Pentru angajați se va asigura un supliment de 20%, față de numărul total de locuri de parcare 
(așa cum este prevăzut la art. 5, lit. b)  

• Construcții administrative (sediile serviciilor descentralizate în teritoriu ale ministerelor și ale or-
ganelor de specialitate ale administrației publice centrale, sedii și filiale de partide, sedii de sindicate, 
fundații, organizări neguvernamentale, asociații, sedii de birouri, construcții financiar bancare) vor fi 
prevăzute parcaje în funcție de specificul activității, după cum urmează: 

a. Se va asigura 1 loc de parcare la 80 mp din Ad, pentru funcțiuni care nu generează trafic de 
utilizatori sau 1 loc de parcare la 40 mp din Ad, pentru funcțiuni care generează trafic (acces 
public la ghișee, birouri, relații cu publicul; 

• Se recomandă utilizarea dalelor înierbate pentru amenajarea locurilor de parcare la nivelul solului, 
pentru mijloacele de transport cu gabarit mic, corelat cu dotarea acestor zone de parcare cu material 
absorbant biodegradabil; 

ARTICOLUL 1O - ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

• Înălțimea maximă admisă nu va depăși la cornișă 20 m măsurați de la cota de călcare a terenului 
amenajat adiacent construcției și până la atic. Sunt admise maximum 4 niveluri supraterane, echiva-
lente unui regim de înălțime P+3/D+P+2. 

• Sunt admise subsolurile și demisolurile fără a fi necesară realizarea acestora. Se consideră demisol un 
nivel construit al clădirii având pardoseala situată sub nivelul terenului (carosabilului) înconjurător cu 
maximum jumătate din înălțimea liberă a acestuia și prevăzut cu ferestre în pereții de închidere 
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perimetrală. Demisolul se consideră nivel suprateran al construcției (P118-99 Normativ de siguranță 
la foc a construcțiilor). 

• Sunt permise totemuri, steaguri sau alte asemenea structuri cu rol de reprezentare a brandului, cu 
condiția ca înălțimea acestora să nu depășească 30 metri. 

• Înălțime maximă se va corela cu restricțiile impuse de prezența LEA 400 kv și a culoarului de protecție 
aferent, conform Ordinului ANRE nr. 239/2019, cu completările și modificările ulterioare. Înălțimea 
construcțiilor se va subordona cerințelor din cadrul unui studiu de coexistență, în cazul în care acesta 
va fi solicitat de către CNDE Transelectrica S.A. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

• Aspectul clădirilor va fi subordonat cerințelor specifice funcțiunii și exprimării prestigiului investitorilor. 
Sunt permise tratările de fațadă care sunt menite să reflecte ideologia și cromatica brandului firmei.  

• Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine 
funcțiunii acestora și caracterului zonei (H.G. 525/1996, Art. 32); 

• Autorizarea executării construcțiilor care, prin conformare, volumetrie și aspect exterior, intră în 
contradicție cu aspectul general al zonei și depreciază valorile general acceptate ale urbanismului și 
arhitecturii, este interzisă. (HG 525/1996, Art. 32); 

• Acoperirea clădirilor se va realiza în sistem tip terasă necirculabilă. În cazul construcțiilor de tip hală 
industrială este permisă realizarea unui acoperiș înclinat, similar șarpantei, realizat din structură 
metalică, specific acestui tip de funcțiune.  

• Fațadele posterioare și laterale vor fi tratate arhitectural la același nivel cu fațada principală. 
• Este strict interzisă tratarea cromatică parțială a fațadei, indiferent de amplasamentul construcției. 

Fațada va fi tratată ca un ansamblu unitar. 
• Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fațadă, a materialelor de calitate îndoielnică din punct de 

vedere estetic, durabil și fiabil. 
• Orice tip de înscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fațadă este interzis. 
• Sunt permise firme și afișajele, totemuri, steaguri specifice pentru promovarea imaginii brandurilor și 

pentru recunoașterea acestora. 
• Toate echipamentele tehnice și pentru utilități se vor amplasa îngropat, în incinte speciale astfel încât 

să nu fie vizibile din circulațiile publice, sau pe acoperișul construcției. 
• Este interzisă utilizarea materialelor nedurabile la finisarea fațadelor; 

ARTICOLUL 12 - CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

• Tuturor imobilelor li se vor asigura utilitățile, în regie proprie sau prin branșarea la rețele existente. 
Extinderile rețelelor edilitare se vor face obligatoriu în subteran, pe sub căile de circulație sau pe sub 
spațiile verzi de aliniament, aferente căilor de circulație, cu o minimă afectare a căilor de circulație 
executate, iar ulterior finalizării extinderii, finisajul carosabil și pietonal se va aduce la starea inițială. 
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• Se va asigura evacuarea rapidă sau captarea apelor meteorice din spațiile mineralizate. Fiecare 
parcelă va dispune de un spațiu interior parcelei (eventual integrat în împrejmuire) destinat colectării 
deșeurilor menajere și a colectării selective, accesibil din spațiul public.  

• Este obligatorie colectarea selectivă a deșeurilor și se va asigura în cadrul fiecărui lot, un spațiu 
adecvat pentru stocarea temporară a deșeurilor pe categorii; 

• De-a lungul rețelei electrice aeriene LEA 400 kv, conform Ordinului ANRE 239/2019 pentru aprobarea 
Normei tehnice privind delimitarea zonelor de protecție și siguranță aferente capacităților energetice, 
lățimea normată a zonei de protecție și siguranță este de 75,00 metri (37,5 m stânga - dreapta, 
măsurat perpendicular pe axul LEA de 400 kV). În cadrul acestei zone edificarea este interzisă. 

• Se interzice amplasarea de construcții/clădiri noi în culoarul de funcționare a LEA existente, iar în 
cazul apropierilor între acestea, se respectă o distanță orizontală între axul LEA și orice parte a 
construcției/clădirii de 1,5 ori înălțimea celui mai înalt stâlp din apropriere sau înălțimea construcției/
clădirii, oricare este mai mare (Conform Ordinului ANRE 239/2019 pentru aprobarea Normei tehnice 
privind delimitarea zonelor de protecție și siguranță aferente capacităților energetice). 

• Este obligatorie solicitarea și obținerea, la faza DTAC, a avizului de amplasament favorabil pentru 
obiectivul (obiectivele) prevăzute a se amplasa și pentru activitățile prevăzute a se desfășura în zonă. 
În acest sens trebuie să se completeze documentația cu un studiu de coexistență în care să fie 
analizate, stabilite lucrările și costurile financiare necesare asigurării condițiilor de coexistență dintre 
LEA 400 kV Constanța Nord - Tariverde, obiectivul investiției și activitățile ce urmează a se desfășura 
în zonă (clădiri, trafic rutier, parcări etc) conform Normei tehnice privind delimitarea zonelor de 
protecție și de siguranță aferente capacităților energetice (aprobată prin Ord. ANRE nr .239/2019). 

• Este obligatorie solicitarea și obținerea avizului de amplasament/ acordului CNTEE Transelectrica SA - 
UTT Constanța, după caz, pentru eventualele extinderi de rețele edilitare (apă, canal, alimentare cu 
energie electrică, gaze naturale, telecomunicații, etc.) necesare bunei funcționări a viitorului obiectiv. 

• Este obligatorie solicitarea avizului tehnic O.U.A.I. (Organizația Utilizatorilor de apă pentru irigații 
Agricola - Palazu Mare) în vederea stabilirii principalelor măsuri necesare pentru protecția, 
amplasarea construcțiilor care se execută în zona amenajărilor de îmbunătățiri funciare, pentru 
instituirea respectării zonelor de protecție și a altor condiții specifice lucrărilor de îmbunătățiri 
funciare, întocmită de un proiectant atestat în domeniul lucrărilor de I, F. Proiectul tehnic trebuie să fie 
verificat, avizat și aprobat potrivit prevederilor legale. 

• Amplasarea de obiective noi, construcții noi și lucrări de orice natură în proximitatea conductelor de 
distribuție a gazelor naturale, a stațiilor, a racordurilor sau a instalațiilor de utilizare gaze naturale se 
realizează numai cu respectarea Normelor Tehnice pentru proiectarea, executarea și exploatarea 
sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE aprobate prin ordinul ANRE 89/2018 (distanțe 
minime admise pentru regimul de medie presiune, conform tabel 1 si 2), prevederilor Legii energiei 
electrice și a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificările și completările ulterioare și ordinul 
47/2003 emis de Ministerul Economiei și Comerțului. 

• Zonele de protecție sanitară și hidrogeologică pentru construcții și instalații destinate alimentării cu 
apă vor fi reglementate conform prevederilor H.G. nr. 930/2005. Astfel, pentru rețelele de distribuție 
a apei se va institui zona de protecție sanitară de minim 3,00 m stânga/dreapta de ax, iar pentru  
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colectoarele  menajere  și  pluviale  zonele de protecție de 3,00 m stânga/dreapta de axul colectorului 
și 5,00 m stânga/dreapta din axul conductei de refulare. Pentru foraje de alimentare cu apă zona de 
protecție sanitară cu regim sever, în jurul puțurilor, va fi pentru fiecare foraj în parte, circulară, cu 
centrul pe poziția forajului si raza de 10,00 m; 

• Se vor respecta distanțele de protecție sanitară între obiectivele noi propuse conform PUZ și orice alte 
obiective existente și noi propuse prin planuri urbanistice aprobate anterior în vecinătate, așa cum 
sunt ele prevăzute în Ord.119/2014, cu modificările și completările ulterioare; 

• Se vor respecta zonele de protecție tehnologică stabilite față de rețelele electrice și se vor respecta 
orice alte condiționări/restricții impuse de deținătorii de rețele, conform avizelor obținute și legislației 
în vigoare; 

• Se recomandă adoptarea unor măsuri de încurajare a utilizării surselor alternative de producere a 
energiei electrice și termice (panouri fotovoltaice, panouri solare, centrale electrice), care să 
înlocuiască măcar parțial utilizarea combustibililor fosili; 

• Este obligatorie colectarea separată a apelor pluviale față de cele menajere; Se recomandă utilizarea 
unor soluții de colectare și înmagazinare a apelor pluviale curate pentru utilizarea ulterioară a 
acesteia, iar cele potențial contaminate cu diverși poluanți trebuie colectate separat și trecute prin 
instalații de preepurare înainte de evacuare în emisarul final; 

• Până la realizarea unei rețele de canalizare centralizate în zonă, evacuarea apelor uzate menajere se 
va face în bazine vidanjabile impermeabilizate, iar în funcție de specificul fiecărei activități, în cazul în 
care rezultă și ape uzate tehnologice, acestea vor fi trecute prin instalații de preepurare (separatoare 
de grăsimi, separatoare de produse petroliere, etc.) înainte de evacuarea în bazinul vidanjabil 
impermeabilizat. Se vor propune pentru fiecare lot în parte bazine vidanjabile dimensionate 
corespunzător astfel încât să poată înmagazina întreaga cantitate de ape uzate generate în cadrul 
fiecărui obiectiv pentru o perioadă de cel puțin o săptămână, astfel încât să se evite deversările 
accidentale de ape uzate, inundarea amplasamentului și a terenurilor învecinate, poluarea apelor de 
suprafață și subterane, a solului și subsolului; 

• Se interzic orice lucrări care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care împiedică 
evacuarea și colectarea rapidă a apelor meteorice; 

• Se interzice evacuarea de ape uzate neepurate în canalul de irigații existent la est și parțial la sud de 
zona studiată și fără avizul favorabil al ANIF/OUIA Agricolă Palazu Mare; 

Față de condițiile de amplasare a construcțiilor prevăzute în prezentul Regulament, se vor respecta și 
condițiile impuse de zonele de protecție și siguranță ale rețelelor și instalațiilor edilitare existente și 
proiectate conform normativelor și legislației în vigoare, al căror amplasament nu a putut fi 
identificat cu exactitate la momentul elaborării PUZ, sau care nu au făcut obiectul detalierii pentru 
etapa de proiectare Plan Urbanistic Zonal. 
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ARTICOLUL 13 - SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

• Este obligatorie realizarea de spații plantate adecvate funcțiunii respective, conform cerințelor 
R.G.U. Se recomandă utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la condițiile climatice similare 
orașului Constanța pentru a reduce costurile de întreținere. De asemenea, amenajarea peisagistică va 
utiliza specii de plante cu cicluri de înflorire succesive astfel încât imaginea să fie verde o perioadă cât 
mai lungă din an. Spațiile verzi se vor realiza în regim compact pentru a facilita mentenanța și a nu 
crește costurile de întreținere; 

• Se recomandă utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la condițiile climatice similare orașului 
Constanța pentru a reduce costurile de întreținere. Spațiile verzi se vor realiza în regim compact 
pentru a facilita mentenanța și a nu crește costurile de întreținere; 

• Se recomandă ca terasele construcțiilor să fie amenajate cu spații verzi pentru ameliorarea 
microclimatului și a imaginii oferite către clădirile învecinate și circulațiile;  

• Se va respecta un procent de spațiu verde pe sol de minimum de 20% din suprafața parcelei 
destinată edificării (exclusiv locurile destinate circulațiilor).  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI 

• Este obligatorie realizarea împrejmuirilor către aliniamentul spre DC89 și către canalul de irigații de la 
nord-vest. Împrejmuirile vor avea înălțimi maxime de 2,00 metri și minim 1,00 metri din care maxim 
0,60 metri va fi soclu opac, iar restul va fi un material transparent sau care permite vizibilitatea. 

• Împrejmuirile către limitele laterale și posterioare de proprietatea vor realiza din materiale opace, cu 
înălțimi de minim2 metri și maxim 2,5 metri. 

• Împrejmuirile se vor realiza conform normelor legale în vigoare și vor permite amplasarea de 
echipamente de pază și protecție; 

• Este permisă dublarea împrejmuirii, doar spre interiorul parcelei, cu un element vegetal de înălțimi 
similare; 

• Este admisă realizarea accesului controlat cu bariera/poartă, cu condiția amplasării barierelor/porții 
de acces retras față de aliniament cu un spațiu suficient (minim o lungime de autovehicul) pentru 
staționarea autovehiculelor până la ridicarea barierelor sau deschiderea porților astfel încât să nu fie 
incomodat fluxul carosabil de pe drumurile publice; 

• În dreptul accesului carosabil pe lot împrejmuirile se vor realiza cu porți retractabile care nu se vor 
deschide spre domeniul public, ci spre interiorul proprietății sau prin glisare de-a lungul 
aliniamentului. 

• Este interzisă utilizarea materialelor plastice sau a derivaților din mase plastice pentru elementele de 
împrejmuire, ori a materialelor ușor inflamabile (policarbonat etc.). 
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SECȚIUNEA III: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENURILOR 

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectării și al 
dezvoltării durabile a zonelor urbane, care se definesc și se calculează după cum urmează: 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI 

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafața construită (amprenta la sol a clădirii 
sau proiecția pe sol a perimetrului etajelor superioare) și suprafața parcelei. Suprafața construită este 
suprafața construită la nivelul solului, cu excepția teraselor descoperite ale parterului care depășesc 
planul fațadei, a platformelor, scărilor de acces. Proiecția la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este 
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat și a logiilor închise ale etajelor se include în suprafața construită 
- (POT = mp AC /mp teren * 100)  

POT maxim = 50% 

ARTICOLUL 16- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI  

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafața construită desfășurată (suprafața 
desfășurată a tuturor planșeelor) și suprafața parcelei inclusă în unitatea teritorială de referință. CUT 
volumetric reprezintă raportul dintre volumul construcției și și suprafața parcelei inclusă în unitatea 
teritorială de referință. Nu se iau în calculul suprafeței construite desfășurate: suprafața subsolurilor cu 
înălțimea liberă de până la 1,80 m, suprafața subsolurilor cu destinație strictă pentru gararea 
autovehiculelor, spațiile tehnice sau spațiile destinate protecției civile, suprafața balcoanelor, logiilor, 
teraselor deschise și neacoperite, teraselor și copertinelor necirculabile, precum și a podurilor 
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecție. 

(CUT volumetric = mc  /mp teren)  
CUT volumetric maxim = 10 mc/mp teren 
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IV. UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ (UTR) 
ZAp:  zona activități productive nepoluante, depozitare, birouri și spații logistice 
POT max= 50% 
CUT volumetric = 10 mc/mp teren  
H max = 20 m la cornișă 

În cazul lotului cu nr cadastral 205008 a fost achitat tariful de introducere în intravilan și s-a obținut 
avizul MADR nr 609/21.10.2022. În cazul celorlalte terenuri din zona studiată introducerea în 
intravilan, scoaterea din circuitul agricol și aplicarea reglementărilor urbanistice propuse se va putea 
produce doar după achitarea tarifului de introducere în intravilan și cu obținerea punctului de vedere 
al Direcției pentru Agricultură Județeană Constanța și al Ministerului Agriculturii și Dezvoltării Rurale. 

Șef proiect Echipă de elaborare

 urb. Mihaela Pușnava  urb. Mihaela Pușnava

 urb. Teodor Manea
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