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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT

PLANULUI URBANISTIC ZONAL

“ELABORARE PUZ PENTRU MODIFICARE
RETRAGERI~



I Dispozitii generale:

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism; detaliaza si intareste reglementarile din Planul
Urbanistic Zonal constituind o piesa de baza in aplicarea acestuia;
2. Baza legala a elaborarii:

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 si Ghidul de aplicare al
RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000;

Planul Urbanistic General al mun. Constanta;

- P.U.Z existent aprobat prin HCL 319/2012

3. Domeniul de aplicare: Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii

pe intregul teritoriu ce face obiectul PUZ.

1l Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Prezentul Plan Urbanistic Zonal propune modificarea retragerilor aprobate anterior si devierea
circulatiei auto pe o alta artera decat pe cea initial propusa. In rest, activitatile, indicii urbanistici si alte
prerogative stipulate in PUZ-ul anterior vor fi preluate intocmai in prezentul PUZ, astfel incat
interventiile de reparatii, consolidari, extinderi, modernizari sau edificarea de constructii noi sau de
modernizare a drumurilor existente s se facd mult mai usor. in acest fel protejarea zonei s fie bine
reglementata din punct de vedere urbanistic si totodata sa contribuie la dezvoltarea economica a
localitatii.

Pentru edificarea de constructii noi se propun masuri care sa intdreasca caracterul existent al
zonei sau care sa il imbunatateasca din punct de vedere vizual respectandu-se arhitectura zonei cu
imobile cu forme simple, finisaje simple si durabile si arhitectura contemporana.

Totodata este interzisa acoperirea sarpantei constructiilor cu sita sau sindrila, prin prevederile
Planului Urbanistic General existent.

Acoperisurile pot fi terasate in totalitate, partial sau cu sarpanta, dar nu cu o panta mai mare de
45%.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Pentru obtinerea autorizatiei de construire referitoare la consolidari, extinderi si imobile noi
proiectul de autorizare va trebui corelat cu cerintele privind siguranta constructiilor: rezistenta si
stabilitate, siguranta in exploatare, siguranta la foc, igiena, sanatatea oamenilor, protectia si refacerea
mediului, protectia termica, hidrofuga si economia de energie, protectia impotriva zgomotului, astfel
fncat activitatea sa se desfasoare in bune conditii fara a pune in pericol viata sau integritatea corporala
sau materiala a persoanelor.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Cladirile se pot alipi de cele de pe terenurile invecinate cu conditia sa nu existe incompatibilitati
(trepidatii, risc tehnologic)

-in toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta egala cu
jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.00m.




- in toate cazurile retragerea posterioara va fi de 6.00m

- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de referinta decat A —
subzona activitatilor productive si servicii, se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre
aceste alte zone

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 3.00m
fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admit amplasarea pe fatadele laterale
orientate spre alte unitati teritoriale de referinta (in special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu
parapetul sub 1.90m de la nivelul solului.

- retragerile terenului cu nr. cadastral 250980 (initiator PUZ) vor fi: conform Cod Civil pentru retragerile
laterale si posterioara, iar la retragerea de la strada, aceasta va fi de 1.00m. Dar se poate iesi in consola
pana la limita de proprietate daca se respecta prevederile avizatorilor in ceea ce priveste echiparea
edilitara.

Prin noile reglementari, in zona studiata se va asigura insorirea cladirilor prin respectarea O.M.S.
nr. 536/23.06.1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata
al populatiei. Amplasarea cladirilor destinate activitatii umane trebuie sa asigure insorirea incaperilor
unde se desfasoara activitate umana pe o durata de minim 1 % zilnic, la solstitiul de iarna.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii si stationarea autovehiculelor

Toate functiunile de interes public vor avea asigurat un acces carosabil direct dintr-o circulatie
publica si nu va fi mai mic de 4.00m. Accesul pietonal va fi asigurat obligatoriu astfel incat sa satisfaca
nevoile de circulatie ale functiunilor propuse. Stationarea autovehiculelor se va face conform HCL
113/2017.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Zona studiata este racordata la reteaua de distributie a energiei electrice a S.C. ENEL ENERGIE
S.A., retea ce detine LES de 10KV si doua posturi de transformare si care nu trebuie redimensionata in
concordanta cu noul consum ce se va inregistra in momentul in care investitorii din zona studiata vor
atinge indicii urbanistici maximi admisi.

Se propune extinderea retelei de apa si canalizare a S.C. RAJA S.A. existenta in localitate si in
zona studiata. Tn acest moment atat terenul initiatorului acestei documentatii de urbanism cat si toata
zona studiata nu este racordata S.C. RAJA S.A. Daca in zona studiata se doreste extinderea sau
modificarea retelelor edilitare atunci acestea vor indeplini urmatoarele conditii:

- Noul transformator de energie electrica se va pozitiona conform planului de reglementari in
loc special amenajat.

- Retelele subterane electrice si de telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de lungime
mare, se recomanda sa se pozeze separat, de o parte si de alta a strazii.

- Retelele de telecomunicatii se recomanda sa se pozeze in zona cuprinsa intre frontul de aliniere
al constructiilor si partea carosabila a strazii.

- Conductele retelelor de distributie se monteaza, de reguld, ingropat, montajul aerian fiind
admis la traversari de obstacole, precum si in cazuri justificate tehnic.

- Traversarile instalatiilor subterane prin conducte pentru lichide se executa la adancimea
minima de 1,50 m sub cota axului drumului.



- Se vor respecta retragerile obligatorii fata de retelele ingropate si aeriene ale diferitilor
furnizori conform avizelor emise de acestia si a planselor "Reglementari urbanistice — Zonificarea " si
"Reglementari - echiparea edilitara "

NOTA : se incurajeaza utilizarea de energii alternative, regenerabile si nepoluante (panouri
fotovoltaice, panouri solare, pompe de caldura, acoperisuri verzi, etc...)

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Terenul ce face obiectul actualului Plan Urbanistic Zonal are o suprafata de 35.800mp si are o
forma neregulata.

O parcela este construibilda numai daca are acces direct dintr-o circulatie carosabila publica sau
prin drept legal de trecere — servitute- obtinut printr-o alta parcela catre o circulatie carosabila publica.
Dimensionarea acceselor se face conform normelor functiunilor in cauza. Suprafata minima a unei
parcele pentru ca aceasta sa fie construibila trebuie sa fie de minim 150mp cu deschiderea la strada
de minim 8.00ml.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

-Cf. HCL 319/2012: - orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe
calea ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al zonei.

-Suprafatele libere din retragerile fata de aliniament vor fi plantate in proportie de 40% cu arbori
formand o perdea verde pe tot frontul incintei.

-Suprafetele libere neocupate de circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la 200mp

-Se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de
separatie fata de alte subzone di unitati teritoriale de referinta

-A2 minim 20% din incinta va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si
dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, de agrement (1 arbore la 30mp)

-Imprejmuirile la strada vor fi transparente cu o inaltime minima de 2.00m dublata cu gard viu
Gardurile spre strada vor fi transparente, din care 0.60cm va fi soclu. In cazul necesitatii unei protectii
suplimentare se recomanda dublarea la interior la distanta de 2.50 cu un gard transparent cu inaltimea
de 2.50m, iar intre cele doua garduri vor fi plantati arbusti.

-Portile de intrare vor fi retrase astfel incat sa permita stationarea vehiculelor tehnice inantea admiterii
lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia publica.

lll.  Zonificarea Functionala

Unitati si subunitati functionale: in cadrul acestui Plan Urbanistic Zonal initial s-a reglementat
zonificarea din punct de vedere functional si au rezultat urmatoarele zone:

A2 — subzone unitatilor mici si mijlocii de productie si servicii




UTILIZARI ADMISE

- A2 - activitati productive, de depozitare, cercetare industriala si de comert, reparatii si
intretinere auto, statii de benzina, comert alimentatie publica, si servicii personale,
locuinte de serviciu.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- birouri profesionale sau de afaceri; servicii pentru afaceri; institutii financiare sau bancare;
posta si telecomunicatii; productie manufacturiera; depozite si complexe de vanzari en-
gros cu exceptia celor care utilizeaza substante explozive sau toxice cf. legilor;

UTILIZARI INTERZISE

- activitati poluante si care reprezinta risc tehnologic; utilitati publice, de invatamant, de
sport.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (suprafete, forme, dimensiuni)

-in zonele constituite, parcelele sunt considerate construibile daca respecta urmatoarele conditii:
*sa aiba o suprafata minima de 150 mp
*sa aiba un front la strada de:

-minimum 8 metri in cazul constructiilor insiruite

-minimum 12 metri in cazul constructiilor cuplate si izolate si S = 200mp

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

-cladirile se dispun la 5.00m de limita la strazile de categoria a ll-a si la 3.00m de limita la strazi
de categoria a lll-a. Exceptie va face terenul initiatorului cu nr. cadastral 250980 unde retragerea la
strada va fi de 1.00m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR :

*Cladirile se pot alipi de cele de pe terenurile invecinate cu conditia sa nu existe incompatibilitati
(trepidatii, risc tehnologic)

-in toate celelalate cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta egala
cu jumatate din inaltime, dar nu mai putin de 3.00m.

- in toate cazurile retragerea posterioara va fi de 6.00m

- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de referinta decat A —
subzona activitatilor productive si servicii, se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre
aceste alte zone

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 3.00m
fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. Nu se admit amplasarea pe fatadele laterale
orientate spre alte unitati teritoriale de referinta (in special servicii publice si locuinte) a ferestrelor cu
parapetul sub 1.90m de la nivelul solului.



- retragerile propuse pe terenul cu nr. cadastral 250980 vor fi conform Cod Civil.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

-distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de
6.00m.

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

- in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si de alte norme tehnice
specifice.

CIRCULATI SI ACCESE :

— parcela va avea asigurat un acces carosabil si pietonal dintr-o circulatie publica in mod direct
sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 4.0 metri latime;

-accesele vor fi de regula amplasate catre limitele laterale ale parcelei; de regula se va
autoriza un singur acces carosabil pe parceld, iar pentru parcelele de colt se agreeaza si doua accese.

- se pot amenaja accese din fiecare strada ce delimiteaza lotul cu respectarea NP132/99 si
HCL 113/2017.

-se va asigura accesul pe parcela al auto-utilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere;
acolo unde acest lucru nu este posibil se va asigura un spatiu de stationare astfel incat sa nu fie
stanjenita circulatia publica;

Strada obtinuta din largirea De 929/40 va avea latimea de 10.00ml din care 7.00ml carosabil.

Trotuarele vor fi cu latimea de minim 1.50m, iar la strada Augustus vor avea 2.00m latime.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR :

-Parcarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara drumurilor publice
conform HCL Constanta 113/2017.

-Locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in constructii
supra/subterana sau in parcaje amenajate la sol care vor fi plantate cu min. 1 arbore la 4 masini si vor
fi inconjurate de gard viu.

-In cazul in care nu se poate asigura in limitele parcelei numarul de locuri de parcare normate, se va
demonstra prin prezentarea formelor legale, amenajarea pe un alt amplasament a unui parcaj propriu
sau in cooperare, ori inchirierea locurilor necesare intr-un parcaj comun situate la max. 500 metri
(parcurs pietonal cf. HCL Constanta 113/2017).

- se va prevede un minim de 10% din numarul total de parcari pentru angajatii ce lucreaza in cladire;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR :

A2 — regim maxim de indltime P+3E = +12.00m

- Se admite un nivel mansardat inscris in volumul acoperisului

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

-Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile
imediate.



-Fatadele laterale si posterioare vor fi tratate la acelasi nivel cu fatada principala

-Tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din cladirile inconjuratoare
mai inalte.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Nota: se vor avea in vedere prevederile art. 13 alin. (2) si art. 27 alin. (1) din RGU aprobat prin

HGR 525/1996, actualizat, in sensul ca autorizarea lucrarilor de constructii va fi conditionata

de aqutorizarea, in prealabil, a lucrarilor de echipare edilitara aferente.

-Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizarea publica (daca aceasta va fi
infiintata) sau fose septice vidanjabile proprii si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a
apelor meteorice care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje si din platforme
exteriore.

-Se propune extinderea retelei de pa existente pe strada Augustus, la aproximativ 250m de parcela
beneficiarului, retea PEHD 110mm, conform proiect 29/2023 intocmit de S.C. C.G.V. AQUA SUDEST
S.R.L., Sing. Cocos C., proiect anexa la prezentul PUZ.

-Racordul la energia electrica se va realiza din reteaua zonala fara a fi nevoie de extindere sau
modernizarea acesteia. In zona exista doua puncte de transformare a energiei electrice din care unul
situat la distanta solicitata prin normativele de proiectare. In acest sens s-a realizat proiect 24/2023 de
catre S.C. ELMONT CONSTRUCT S.R.L., ing. Cimpeanu Dragos. Proiectul constituie anexa la prezentul
PUZ.

SPATII LIBERE SI SPATI PLANTATE

-Cf. HCL 319/2012: - orice parte a terenului incintei vizivila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe
calea ferata, va fi astfel amenajata incat sa nu altereze aspectul general al zonei.

-Suprafatele libere din retragerile fata de aliniament vor fi plantate in proportie de 40% cu arbori
formand o perdea verde pe tot frontul incintei.

-Suprafetele libere neocupate de circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore
la 200mp

-Se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor care reprezinta totodata linii de separatie
fata de alte subzone di unitati teritoriale de referinta

-A2 minim 20% din incinta va fi amenajata cu spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si
dezvoltarea de zone cu potential de spatii de recreere, de agrement (1 arbore la 30mp)

IMPREJMUIRI

-Imprejmuirile la strada vor fi transparente cu o inaltime minima de 2.00m dublata cu gard viu
Gardurile spre strada vor fi transparente, din care 0.60cm va fi soclu. In cazul necesitatii unei protectii
suplimentare se recomanda dublarea la interior la distanta de 2.50 cu un gard transparent cu inaltimea
de 2.50m, iar intre cele doua garduri vor fi plantati arbusti.



-Portile de intrare vor fi retrase astfel incat sa permita stationarea vehiculelor tehnice inantea admiterii
lor in incinta pentru a nu incomoda circulatia publica.

INDICATORI URBANISTICI

-PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT = mp AC /mp teren * 100)- conform normelor
specifice pentru fiecare echipament.

-COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT = mp ADC /mp teren)

A2 - prin PUZ aprobat anterior se stabilesc si se mentin urmatoarele procente ce se vor prelua in
actuala documentatie de urbanism:

pentru loturi libere POT-45% (pentru locuinte de serviciu POT 60%); C.U.T.max -1.8

IV.  BILANT TERITORIAL

Suprafata de teren analizata in actualul Plan Urbanistic Zonal are o suprafata de 35.800 mp din
care 464.00mp suprafata ce a generat PUZ. Cea mai mare parte a terenului este ocupata de terenuri
proprietate particulara si de stat, circulatii carosabile.

Zona functionala raportata la 35.800mp - | Suprafata (mp) Procent (%)
UTR EXISTENT A2

Proprietate particulara 22.950 64.10
Proprietate de stat 6.950 19.42
Drumuri 5900 16.48
Total 120700 100

V. Unitati teritoriale de referinta

UTR-urile, reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din PUZ,
se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala. Ele se
contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de interventie.

Stabilirea UTR-urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul Planul Urbanistic Zonal initial si vor
ramane neschimbate.

n zona studiata in care se afla si terenul ce a generat PUZ exista UTR A2 cu subzone unitatilor
mici si mijlocii de productie si servicii.

Intocmit,
S.C. PROIECT COMPANY CONSTRUCT S.RL.
Arh. Remus L.

Sef proiect: Arh. F. Turcoianu
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: MALCIU ANA MARIA SI MALCIU MARIUS

Adresa: ConstantaSola 104, parcela AS29/34/2

Proiectat Arh. L.Remus

SC Titlu proiect

Pr.nr.
26/2022

Desenat Arh. L.Remus

1:500

ELABORARE P.U.Z. PENTRU MODIFICARE RETRAGERI
Data: Titlu plansa

FAZA

09,2094 REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICAREA

P.U.Z.

PL.UG3
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