REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL

Judetul CONSTANTA, Localitatea VALU LUI TRAIAN, str.CALEA DOBROGEI, NR.2A
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» STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
TITLU Il. - PREVEDERI GENERALE CU CARACTER OBLIGATORIU

TITLU 1ll. - PRESCRIPTII SPECIFICE PENTRU U. T. R.

Memoriu de prezentare -RLU
P.U.Z. - PARCELARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE DE LOCUITE



TITLU | - PRESCRIPTII GENERALE
> DOMENIUL DE APLICARE

Prezentul regulament de urbanism se aplica teritoriului delimitat in planul de

reglementari care face parte integranta din prezentul regulament, dupa cum urmeaza:

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal :

Proprietatea studiata 1, in suprafata de 12123 mp, este situata in intravilanul localitatii
VALU LUI TRAIAN, in partea de nord, si se identifica prin CF 117864 Valu lui Traian.
Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :

- lanord — IE 117853
-laest—IE 117853
- lasud — IE 129897
- lavest — IE 130575

> CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII

- AVIZUL DE OPORTUNITATE nr. 5183 din 07.03.2025
- Certificatului de urbanism nr. 272/ 10.09.2024
- Extrasul CF nr. 117864

- PUG aferent Loc. VALU LUI TRAIAN, Jud.Constanta

- Ridicarea topografica

- Baza legala folosita la intocmirea PUZ :

- Legea nr.350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul - republicata, cu
completarile si modificarile ulterioare.

-Dezvoltare teritoriala Constanta/ http://www.mdrap.ro

> DIVIZIUNEA TERITORIULUI IN ZONE FUNCTIONALE/UNITATI TERITORIALE DE
REFERINTA (U.T.R.)

Studiul se incadreaza in rezolvarea de ansamblu a zonei propuse prin PUG:

M1- ZONA MIXTA LOCUINTE SI SERVICI, IN INTERIORUL PERIMETRELOR DE
PROTECTIE
M1b - locuinte unifamiliale si colective mici si servicii, plasate in spatii verzi


http://www.mdrap.ro/

» STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

> Generalitati: Caracterul zonei

< SECTIUNEA I: Utilizare functionala

v" ARTICOLUL 1 - utilizari admise

v" ARTICOLUL 2 - utilizari admise cu conditionari

v ARTICOLUL 3 - utilizari interzise

<+ SECTIUNEA II: Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

AN

ARTICOLUL 3 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

v ARTICOLUL 4 - reguli de amplasare a cladirilor

v ARTICOLUL 5 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

v ARTICOLUL 6 - aspectul exterior al cladirilor

v ARTICOLUL 7 - circulatii si accese

v ARTICOLUL 8 -stationarea autovehiculelor

v ARTICOLUL 9 -conditii de echipare edilitara

v ARTICOLUL 10 -spatii libere si spatii plantate

v ARTICOLUL 11 -imprejmuiri

< SECTIUNEA lll: Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

v ARTICOLUL 12 - procent maxim de ocupare a terenului (POT).

v ARTICOLUL 13 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT).



TITLUL 2 - PREVEDERI GENERALE CU CARACTER OBLIGATORIU

Prevederile prezentului regulament (RLU) stau la baza obtinerii documentatiilor
cadastrale pentru parcela, a eliberarii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de

construire.
TITLUL 3 - PRESCRIPTII SPECIALE PENTRU U.T.R. SUBZONA STUDIATA

M1b - LOCUINTE UNIFAMILIALE SI COLECTIVE MICI SI SERVICII, PLASATE iN SPATII
VERZI

GENERALITATI:
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA:
ARTICOLUL 1 - utilizari admise
> locuinte individuale,
> locuinte colective mici,

> echipamente publice de nivel rezidential (gradinita, cresa, cabinet medical, farmacie

etc.),
> sercivii de interes general; comert cu amanuntul,

> sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,

expertizare, consultanta n diferite domenii si alte servicii profesionale,

» se admit in cadrul locuintelor spatii pentru exercitarea unor profesiuni liberale in

limita a maxim 30% din suprafata locuintei,

» amenaijari aferente echiparii tehnico-edilitare,
» amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret,

mprejmuiri.



ARTICOLUL 2 - Utilizari admise cu conditionari:

>

cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale :

functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de
functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea; se recomanda ca
activitatile Tn care accesul publicului nu este liber sa nu reprezinte mai mult de 30% din
lungimea strazii incluse in zona mixta si sa nu formeze segmente de astfel de fronturi
mai lungi de 40 metri;

se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distantd mai mica de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

in zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functtuni, cu conditia
mentinerii ponderii locuintelor Tn proportie de minim 30 % din ADC;

Pentru constructii tip duplex suprafata aferenta fiecarui apartament sa fie de minim 250

mp.

ARTICOLUL 3 - Utilizari interzise:

YV V V VYV V

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine

sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA IlI: Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Cu urmatoarele conditionari pentru subzona mixta din lungul principalelor artere de

circulatie si pentru zona de extindere:

» 1n cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1.000 mp, cu un
front la strada de minim 20,00 metri;

» pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea terenului in parcele
avand minim 250 mp si un front la strada de minim 8,00 metri, in cazul constructiilor
insiruite dintre doua calcane laterale si de minim 12,00 metri in cazul constructiilor
cuplate la un calcan lateral sau independente; raportul intre laturile parceleui nu va

depasi 1/3;



» in cazul parcelarului existent suprafata minima a parcelei construibile este de 150
mp; parcelele sub 150 mp pentru a deveni construibile, este necesar sa se
comaseze cu una dintre parcelele adiacente.

Terenul liber dintre constructiile existente care nu respecta suprafetele agreate pe care
se poate realiza insertia unor cladiri comerciale se va delimita printr-un P.U.Z. elaborat pentru
tot tronsonul strazii pentru constructii amplasate pe arterele majore sau PUD pentru cele
amplasate pe strazi secundare, prin care se va asigura coerenta cadrului construit,
respectarea distantelor minime fata de cladirile existente, evitarea blocarii acceselor carosabile
si pietonale existente, conservarea arborilor existenti.

Pentru regimul de inaltime P+3E, P+4E parcela trebuie sa aiba suprafata minima de
500mp. Pentru a se realiza aceasta conditie minima se pot comasa doua sau mai multe
parcele..

Amplasarea fiecarei constructii se va realiza in baza unui studiu de insorire, care va
stabili amprenta noii constructii .

ARTICOLUL 3 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Forma parcelei este dreptunghiulara cu deschideri la strada de 38.11 ml respectiv cu

o suprafata totala de 12123 mp.

ARTICOLUL 4 - Reguli de amplasare a cladirilor

Retrageri minime :

Fata de aliniamentul strazilor:

-Fata de strada (str.Calea Dobrogei) acces pe parcela: 3.00m de la limita de
proprietate.
- cladirile ce vor avea ca destinatie spatii comerciale vor fi construite cu retragere de cel putin
1,50 m fata de aliniamentul stradal

Retrageri fata de limitele laterale ale parcelei:

Fata de limitele laterale min. 2,00 m in cazul in care niciuna dintre cladiri nu are pe
fatada orientata spre cealalta, ferestre ale unor incaperi cu cerinte de insorire.

Retrageri fata de limita posterioara a parcelei :
Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de minim 2.00 m. Orice
derogare de la distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris
autentic.



ARTICOLUL 5 - Inaltimea minima si maxima admisibila a cladirilor
in&ltimea maxim& admisibila este de 10,00 ml, se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperisului, in suprafata de maxim 60% din aria construita. Tnaltimea minima a cl&dirilor

va fi P+M, iar inaltimea maxima a cladirilor va fi P+4E.

ARTICOLUL 6 - Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi va fi subordonat
cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor dar cu
conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al
strazilor zonei mixte, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura

a cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de covizibilitate.

In cazul constructiilor noi care se vor cupla cu constructii existente acestea vor prelua
caracteristicile generale ale vecinatatilor (gabarit, scara, registre, materialitate); se interzic
fatadele care aduc prin materiale, culoare sau volumetrie o nota discordanta cu ambianta

existenta;

Aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va

raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de "coerenta" si "eleganta”

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in vedere

perceperea acestora;

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperigurilor sau teraselor perceptibile

intr-o perspectiva descendenta din cladirile inalte;

In cazul acoperirii in terasd acesta poate fi circulabild, amenajatd cu pergole Si

inverzita. Se interzice folosirea azbocimentului pentru acoperirea cladirilor.

Anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu

cladirea principala.
Firme luminoase.

Documentatiile de autorizare vor fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei,
fotografii (inclusiv al cladirilor invecinate) si propuneri detaliate, incluzand materiale, culori,

iluminare.



Se recomanda formele simple, discrete, respectand compozitia fatadei.

Amplasarea firmelor se va face, de regula, paralel cu fatada. Firmele amplasate

perpendicular pe fatada vor fi de mici dimensiuni.

Este interzisa amplasarea firmelor oblic in raport cu fatada.

Se interzice orice dispunere a firmelor care inglobeaza parapetul etajului superior si
desfigureaza astfel arhitectura cladirii; firmele vor fi amplasate sub nivelul elementului de

demarcare dintre parter si primul nivel.

Este interzisa amplasarea inscriptiilor pe balcoane, cornise, acoperiguri.

Este permisa amplasarea provizorie a panourilor publicitare (pe cadru metalic sau pe
suport textil) pe fatadele cladirilor pentru o perioada de timp specificatd in Autorizatia de
Construire, doar in cazul campaniilor publicitare, caz in care documentatiile de autorizare vor
fi insotite de plan de situatie, releveul fatadei, fotografii (inclusiv al cladirilor invecinate) si

propuneri detaliate, incluzand materiale,culori, iluminare.

ARTICOLUL 7 - Circulatii si accese

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,00 m

latime dintr-o circulatie publica.

ARTICOLUL 8 -Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul
parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea realizarii unui garaj pentru
fiecare lot in parte care se va amplasa pe aliniament (aliniament - linia de demarcatie intre
loturi si proprietatea publica a consiliului local - drum ori linia gardului) sau cu retragere, ori
realizarea unei platforme auto. Se prevad astfel

- minim 1 loc de parcare/locuinta cu aria construita de maxim 100mp

-minim 2 locuri de parcare/locuinta cu aria construita intre 100-150mp

-minim 3 locuri de parcare/locuinta cu aria construita intre 150-200mp



-minim 4 locuri de parcare/locuinta cu aria construita mai mare 200mp

ARTICOLUL 9 -Conditii de echipare edilitara

Instalatii sanitare:
» Sursade apa:
Alimentarea cu apa se va realiza prin bransament la reteaua publica de alimentare cu

apa aflata in apropierea amplasamentului.

» Canalizare menajera:
Apele uzate se va realiza prin bransament la reteaua publica de canalizare aflata in

apropierea amplasamentului.

» Canalizarea pluviala:
Apele meteorice care provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe acoperisul cladirilor

sunt evacuate in interiorul proprietatilor, fiind conduse prin sistem de pante céatre spatiile verzi.

Reteaua de canalizare pluviala este separata de reteaua de canalizare a apelor uzate
menajere, deoarece n cazul unor ploi cu intensitate mare, chiar daca sunt de scurta durata in
conductele de canalizare apelor meteorice regimul de curgere este sub presiune si orice
legatura intre aceste conducte si reteaua de canalizare apelor uzate menajere ar duce la
inundarea cladirii, prin obiectele sanitare.

Apele de pe suprafetele exterioare betonate sunt preluate cu ajutorul unui sistem de
pante catre zonele amenajate ca spatii verzi.

> Retele exterioare apa — canal:

Canalizarea se va executa, incepandu-se cu partea din aval si mergand spre partea din
amonte. Fiecare tub pus in opera va fi inainte incercat la impermeabilitate. Tmbinarile dintre
tuburi se vor face prin mufe etansate cu garnitura din elastomeri.

Pentru evacuarea in exteriorul cladirii a apelor uzate menajere se va realiza o retea din

teava de canalizare tip PVC-KG pentru conducte ingropate.

Reteaua interioard de canalizare de la nivelul parcelei se va decarca in reteaua de

canalizare din zona.
ARTICOLUL 10 -Spatii libere si spatii plantate

Pe amplasamentul studiat se propune amenajarea de spatii plantate conform HCJ

Constanta nr.152/2013 astfel: pentru locuinte unifamiliale minim 5mp pe locuitor dar nu mai



putin de 30% din suprafata terenului spatii verzi plantate alocate functiunii de locuire.
ARTICOLUL 11 -imprejmuiri

Imprejmuiri: gardurile spre strada vor avea naltimea de minim 2,00 m din care soclu
opac de 0,60 m, partea superioara fiind transparenta realizata din fier forjat, plasa metalica,

lemn sau opac si se recomanda sa fie dublate de gard viu.

Stalpii de sustinere in cazul in care nu sunt metalici, se vor amortiza cu finisajul cladirii

principale.
Portile se vor amortiza cu imprejmuirea.

Pentru Tmprejmuirile pe limitele laterale si posterioare se accepta gardurile cu
indltimea maxima de 2,00 m realizate din lemn, plasad metalica si stalpisori metalici (avand
fundatii independente) si se recomanda sa fie dublate de gard viu. Sunt interzise

imprejmuirile cu fundatie, soclu si stalpi din beton armat.
SECTIUNEA llI: Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
ARTICOLUL 12 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT).

POT maxim admis 30% din suprafata terenului, calculat in raportul dintre aria suprafetei
construite si suprafata totald a terenului. Nu sunt incluse in calcul POT amprentele

teraselor sau bovindourilor de la etajele superioare si a teraselor deschise si acoperite.
ARTICOLUL 13 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT).

CUT maxim admis 1,00 calculat in raportul dintre aria suprafetei desfasurate si suprafata
totala a terenului. Nu sunt incluse in calcul CUT amprente teraselor sau balcoanelor

deschise si acoperite.
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