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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 19.869 mp din acte ( 19.869 mp din
masuratori), este situata in intravilanul localitatii VALU LUl TRAIAN, in partea de nord si se
identifica prin CF 119124 Valu lui Traian Parcela, A390/117/1-A390/118-A390/119-A390/120-
A390/121/1.

Zona studiata se pozitioneaza pe un teren plan si delimitat /invecinat cu urmatoarele :
- la vest —IE 119304 Str Complexului, DE 21, (drum de acces principal, ampriza 12m);
-la est — IE 119122 Strada Nicolae Labis (drum de acces secundar);
- la sud — Nr. cad.119125 (proprietate privata);
- la nord — Nr. cad.119123 (proprietate privata).

» CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII

- Certificatului de urbanism nr. 64 / 08.03.2024;
- Extrasul CF nr. 119124;

- 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:
- Zona de locuit, L2 —- SUBZONA DE LOCUINTE MICI SITUATE iN NOILE EXTINDERI

- M-aproximativ. 20% ZONA MIXTA, LOCUINTE, COMERT, SERVICI,
AGREMENT(P+2E).

> STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM


http://www.mdrap.ro/

> 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

v 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 Ill: 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 parcelarii ulterioare a
terenurilor, a obtinerii documentatiilor cadastrale pentru fiecare parcela, a eliberarii

certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire.

Regimul de construire, regimul de inaltime, indicii de ocupare a terenului si alinierea

constructiilor vor respecta prevederile marcate in plansa de Reglementari P.U.Z..

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

L2 — SUBZONA DE LOCUINTE MICI SITUATE iN NOILE EXTINDERI

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; comer{ cu amanuntul,

> sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii, zona de anghement 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,

imprejmuiri.

ARTICOLUL 2 - Utilizari admise cu conditionari:

» se admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca aceasta sa nu fie o falsa

mansardare,

> se admit functiuni comerciale, servicii profesionale si mici activitati manufacturiere si

de productie, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa
nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie
poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22.00 si sa nu utilizeze terenul
liber al parcelei pentru depozitare si productie,

> functiunile comerciale, serviciile complementare locuirii si activitatile manufacturiere

cu suprafata desfasurata peste 250 mp. se pot admite cu conditia elaborarii si
aprobarii unor documentatii PUD,

» anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta,

» constructii provizorii,

» 1n zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor indeplinesc
conditiile de construibilitate si sunt dotate cu retele edilitare, autorizarea constructiilor se
poate face direct,

» pentru constructii tip duplex suprafata aferenta fiecarui apartament sa fie de minim

250 mp.,

» 1n cazul existentei unor echipamente publice la parterul blocurilor de locuit se

recomanda:
- dispensarele de la parterul blocurilor sa aiba un acces separat de cel al locatarilor;
- cresele si gradinitele sa aiba un acces separat de cel al locatarilor si sa dispuna in

utilizare exclusiva de o suprafata minima de teren de 100 mp. pentru jocul copiilor.

ARTICOLUL 3 - Utilizari interzise:

> functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp
ADC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa
orele 22.00, produc poluare;

> activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul

generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea



incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de

activitate prelungit dupa orele 22.00;

>
>
>

realizarea unor false mansarde,;
instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si

deteriorand finisajul acestora;

>
>
>
>

>

depozitare en-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din

circulatiile publice;

>

YV V VYV V

statii de betoane;

autobaze;

statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

spalatorii chimice;

lucrari de terasament de naturd 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 rapida a apelor meteorice.

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

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

retragere obligatorie 3,00m de la limita de proprietate pentru ansamblurile cu regim de
inaltime P, P+M, P+1E;

retragere obligatorie 3,00m de la limita dinspre calea de acces;

5,00m (3m+2m) de la limita de proprietate pentru ansamblurile cu regim de inaltime
P+2E;

Cladirile ce vor avea ca destinatie spatii comerciale vor fi construite cu retragere de cel
putin 1,50 m fata de aliniamentul stradal.

>

>
>
>

Amplasarea cladirilor fata de limita posterioara a parcelelor: cladirile se vor retrage
fata de limita posterioara a parcelei cu minim 2,00 m. Orice derogare de la distanta minima se
poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

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

Forma parcelelor este dreptunghiulara cu deschideri la strada intre 12-37 ml respectiv

cu suprafete care variaza intre 315-564 mp.



ARTICOLUL 4 - Reguli de amplasare a cladirilor

Modul de amplasare a constructilor pe lot va avea la baza reglementarile prezentului
PUZ, codul civil, normativele si legislatia in vigoare la data intocmirii proiectului privitoare la
distanta minima dintre constructii, insorire, siguranta si stabilitate, siguranta la incendiu si
celelalte cerinte de calitate. In cazul zonelor construite unitar, propunerile de amplasare se vor
conforma fondului construit existent.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor:

in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasa si avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi principale, noua
cladire se poate alipi de calcanul existent (daca exista acordul autentic al partilor) sau nu, iar
fata de limita opusa se va retrage la o distanta minima de 60 cm fata de limita de hotar (daca
nu exista deschideri de usa sau fereastra), iar peretele sa fie tip calcan. Pentru imobilele care
nu se doreste sa fie realizate cu perete tip calcan,distanta minima va fi de 60 cm intre limita de
proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul
partilor exprimat printr-un inscris autentic;

In cazul in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase sau
nu fata de limitele parcelelor, noua cladire avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi
principale, distanda minima va fi de 2.00 m fata de limita de proprietate. Este obligatorie
pastrarea unei distante de cel putin 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit, apartinand
proprietarului vecin si balcon (mana curenta a balustrazii) ce ar fi orientate catre acest fond.
Orice derogare de la distanta minima a balconului (mana curenta a balustrazii) se poate face
prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

in cazul in care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cadiri existente retrase sau
nu fata de limitele parcelelor, noua cladire neavand gol de usa sau fereastra ale unor incaperi
principale, distanta va fi de 60 cm fata de linia de hotar, iar peretele sa fie tip calcan. Pentru
imobilele care nu se doreste sa fie realizate cu perete tip calcan,distanta minima va fi de 60 cm
intre limita de proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin
acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;

In cazul ferestrei de luminé (tip nevada sau geam fix mat) poate fi montata fara limita de

distanta.

Distanta minima de la limita de proprietate unde se pot monta goluri de usi si ferestre

este de 2,00 m de la peretele finit din dreptul golului pana la limita de hotar.



ARTICOLUL 5 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

In&ltimea maxim& admisibila este de 10,00 ml, se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperisului, in suprafatda de maxim 60% din aria construita. Inaltimea maxima a
cladirilor va fi P+2E.

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 Tnalte;

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.

Prescriptii cu caracter de recomandare din GHID DE ARHITECTURA pentru
incadrarea in specificul local din mediu rural. ZONA DOBROGEA CENTRALA S| MUNTII
MACIN (sursa OAR Romania).

Acoperisul va fi cat mai simplu, cu doua sau patru ape, cu pante egale, cu stresinile si
coamele orizontale. Nu se admit forme si pante provenite din alte zone climatice sau
geografice. Stresinile vor fi cat mai scurte (25 — 60 cm la cornisa si maximum 30 cm la
frontonul, in functie de materialul din care este executat acesta). in functie de nvelitoare,
panta va fi de maxim 70% la cele din olane (maxim 90% la tigle in localitatile in care acest
unghi este specific). Se interzic turnuletele. Podul se poate lumina natural cu mici lucarne, sau,
daca structura invelitorii de tigla permite, cu tigle transparente inserate in camp. Se
recomanda sa existe o diferenta de cota de minim 30 cm intre inaltimea cladirii principale (cea
de la strada) si cladirile anexe sau cele care sunt construite pe locul acestora. Nu se admite
sub nicio forma ca inaltimea cladirilor construite in zona anexelor sa depaseasca inaltimea
cladirii principale de la strada. Se accepta si acoperiri cu panta mica, de minimum 15%, dar cu
invelitoare din strat Tnierbat cu vegetatie locala si doar acolo unde relieful permite si sunt
necesare solutii speciale de integrare in peisaj: volume mari, (semi)ingropate, garaje sau spatii
tehnice partial sau total ingropate, care pentru integrare in peisaj se acopera cu strat vegetal.
in acest caz, se permite utilizarea membranelor din PVC sau a celor bituminoase in alcatuirea
invelitorii, greu vizibile.

Raportul plin-gol. in raportul plin-gol al fatadelor predomina plinul. Ferestrele vor fi
orientate de regula spre partile insorite, nu spre nord. Daca dimensiunile ferestrei rezultate din



necesitati functionale sunt mai mari, se vor face diverse tipuri de mascari. Se interzic
suprafetele mari vitrate, nejustificate functional in alte situatii decat cele asociate unor
verande. Se vor lua ca exemplu golurile anexelor gospodaresti caracteristice locului, sau
golurile vor fi mascate cu traforuri, scandura, obloane, etc.. Ferestrele vor respecta proportiile
traditionale si in ceea ce priveste canaturile si dispozitia traverselor si sprosurilor. Golurile de
fereastra trebuie sa aiba forme si proportii specifice zonei, respectand dispunerea logica
generala pe fatade (simetrie, dipunere axiala). Se admit ca accente compozitionale bine
justificate (deschidere catre peisaj, folosire pasiva a energiei solare), altele decat verandele,
panourile vitrate de dimensiuni mai mari, dar nu pe mai mult de 40% din suprafata fatadei. Nu
se permit goluri de forme atipice: cerc, triunghi, romb, hexagon, etc..

Elementele de fatada. Elementele regulatoare care creeaza liniile principale ale
fatadelor sunt determinate de linia de coama (obligatoriu orizontala), de linia de streasina,
prispa, soclu (maxim 50cm de la nivelul terenului amenajat). Orizontalitatea acestora constituie
caracteristica principala a arhitecturii dobrogene.

La vopsitoria fatadelor nu se vor folosi culori tari, contrastante. Se va opta pentru
folosirea nuantelor naturale ale materialelor folosite sau a unor culori g$i nuante nesaturate,
apropiate de cele naturale.

Culorile vor fi naturale, commune, atat cele pentru materialele de invelitoare (nuante de
maro roscat), cat si cele pentru alte elemente constructive sau tehnologice ( jgheaburi,
astereala, glafuri,tdmplarie). Nu se vor folosi culori stridente sau saturate, indicat este
pastrareal/imitarea cat mai fidela a nuantei si texturii lemnului pentru elementele de fatada.
(nuante de maro).

Nu este recomandatd placarea, imbracarea peretilor cu lemn, piatra, tabla,
ancadramente stilistice imitdnd astfel constructii specifice altor zone, cum ar fi zonele
montane, centrele vechi orasenesti, castele medievale etc..

Amenaijarile exterioare. Climatul caracterizat prin nivel anual redus de precipitatii face
inutild pavarea cu materiale durabile a platformelor gospodaresti si a aleilor. Curtile pot fi
inierbate lasate cu alei din pamant galben, batatorit,. pavajul cu dale (piatra, caramida, etc)
poate fi aplicat pe suprafete minime (alei, trotuare, parcari auto.

Platformele si aleile din beton exterioare desi sunt folosite la scara larga in localitate nu
sunt recomandate, datorita faptului ca impermeabilizeaza solul siin timp datoritad inghetului se
exfoliaza si crapa devenind inestetic..

imprejmuirile au inaltimea care permite vederea peste gard si sunt alcatuite, de regula,
din soclu si panouri din scanduri de lemn lasat in culoarea naturala, varuit sau vopsit albastru
sau verde. Pentru separari functionale in interiorul gospodariei, se recomanda folosirea de
diverse alte materiale aflate la indemana: trestia, stuful, nuielele de salcie.

ARTICOLUL 7 - Circulatii si accese

Fiecare parcela va avea un acces auto si unul pietonal din strada de acces proiectata

cu latimea de 10 ml.

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 prevede minim 1 loc de parcare/locuinta (in cazul solicitarii de dezmembrare a unei
cladiri in mai multe apartamente, fiecare apartament are obligatia sa aiba cate 1 loc de

parcare);

in cazul spatiilor comerciale cu o suprafatd de pana la 50 mp se va amenaja 1 loc de
parcare, iar la spatiile comerciale care depasesc 50 mp pentru fiecare 20 mp in plus se va

asigura cate un loc de parcare.

ARTICOLUL 9 -Conditii de echipare edilitara

Instalatii sanitare:
» Sursa de apa:
Alimentarea cu apa se va realiza la nivelul fiecarei parcele prin bransament la reteaua

publica de alimentare cu apa aflata in apropierea amplasamentului.

» Canalizare menajera:
Apele uzate din cadrul parcelelor se vor evacua in bazine vidanjabile etanse:

- ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare;
- ape de condens provenite din functionarea aparatelor de conditionare.
Apele uzate menajere colectate de la obiectele sanitare, sunt evacuate gravitational
prin curgere libera la bazinul vidanjabil care se va executa in incinta. Apele uzate se vor

descarca in canalizarea publica.

» 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 catre spatiile verzi.

Reteaua de canalizare pluviala este separata de reteaua de canalizare a apelor uzate
menajere, deoarece in 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 operd va fi inainte incercat la impermeabilitate. imbinarile 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 interioara de canalizare de la nivelul fiecarei parcele se va decarca in bazin

vidanjabil etans pana la instalarea retelei de canalizare in zona.

BREVIAR DE CALCUL
Breviarul de calcul s-a intocmit conform prevederilor SR 1343-1/2006 =i SR 1846-1,/2006.

Mr. locuitori = 160|locuitori kzi | 1,4 Kp | 1,15
Debit specific de apa gg = 180|1fom zi Ko | 2,6 ks | 1,05

Ipoteza de calcul: 5-a considerat ca gospodariile vor fi dotate cu instalatii de apa rece, calda si canalizare
cu preparare individuala a apei calde.

1. Debite caracteristice ale necesarului de apa

1.1. Qzimed n=(N=x qg)/ 1000 = 28,80 mc/zi
1.2. Ozimax n = Kzi x Qzimed n = 40,32 mc/zi
13 Qomaxn=(KoxQzi) f24= 437 mc/h 1,21 /s

2. Debite cerinta apa

2.1. Ozimed s =Kp = Ks x Qzimed n= 34,78 mc/zi
2.2.Qzimax s = Kzi x Ozimed s = 48,69 mc)zi

2.3. Oomax = (Ko x Qzimaxs ) /24 = 527 mc/h= 1,47 |/s
2.4 Qomin=(0,10x Ozimaxs) /24 0,20 mc/h= 0,06 |/=

3. Debite apd uzatd menajera
Conform 5TAS 1846-1/2006 Qu =0s

3.1. Qu zimed = 34,8 mc/zi
3.2. Ou zi max = 48,7 mc/zi
3.3. Qu o max = 1,5 Ifs
3.4.Qu o min = 0,1 lfs

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 5 mp 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 inaltimea 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. Pe limitele laterale si posterioare
gardurile vor fi opace si vor avea inaltimea maxima de 2,60 m aceasta inaltime permite

mascarea fata de vecinatati a garajelor, serelor, etc.;

Pentru imprejmuirile pe limitele laterale si posterioare (acolo unde sunt proprietati
private) cu fundatie si soclu opac este obligatoriu prezentarea acordului autentificat al

vecinului/vecinilor.

In cazul in care se doreste si se realizeze imprejmuiri pe limitele laterale si
posterioare (acolo unde sunt proprietati private), iar gardurile care au fundatie si soclu opac
si nu exista posibilitatea de a lua acordul autentificat al/ale vecinului/vecinilor, atunci
imprejmuirea va fi retrasa cu 5 cm in interiorul parcelei, dar la documentatia pentru obtinerea
autorizatiei de construire trebuie atasat procesul verbal de intarusare realizat de un
cadastrist autorizat. In acest caz proprietarul suportd cheltuielile pentru ingradirea

proprietatii.
SECTIUNEA IlII: Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
ARTICOLUL 12 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT).

POT maxim admis 50% 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 1,3 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.



M-ZONA MIXTA, LOCUINTE, COMERT
SERVICII, AGREMENT(P+2E)

Zona mixta se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate Tn acceptarea diferitelor
functiuni de interes general si public, formand in mod continuu linearitati comerciale si de
servicii de-a lungul arterelor principale. Totodata, zona mixta prelungeste zona de locuire si

contureaza un sistem polinuclear de centre de interes local.

SECTIUNEA I: Utilizare functionala

ARTICOLUL 1 - utilizari admise

- locuinte - amenajari peisagere, institutii, servicii si echipamente publice de nivel local, de
cartier: sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc., lacasuri de cult, comert cu
amanuntul, activitati manufacturiere, depozitare mic-gros, hoteluri, pensiuni, agentii de
turism, restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, parcaje, spatii libere pietonale, pasaje

pietonale acoperite, spatii plantate, mobilier urban specific;

ARTICOLUL 2 - utilizari admise cu conditionari

Sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari: 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, activitatile in care accesul publicului nu este liber nu vor reprezenta mai
mult de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si nu vor forma segmente de astfel
de fronturi mai lungi de 40 metri, se interzice localizarea restaurantelor care
comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de 100 metri de servicii si
echipamente publice si de biserici, pentru orice utilizari se va {ine seama de conditiile
geotehnice si de zonare seismica, in zonele existente se admite conversia locuintelor in
alte functiuni, cu conditia mentinerii ponderii locuintelor in proportie de minim 30 % din
ADC;

ARTICOLUL 3 - utilizari interzise

Se interzic urmatoarele utilizari: activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau
care sunt incomode prin traficul generat prin utilizarea incintei pentru depozitare si

productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele 22.00,




platforme de precolectare a deseurilor urbane,, depozitarea pentru vanzare a unor cantitaf;
mari de substante inflamabile sau toxice, activitati productive care utilizeaza pentru
depozitare si productie terenul vizibil din circulatile publice, statii de betoanestatii de
intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini, 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 rapida a apelor meteorice, campinguri $i parcuri de rulote.

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

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
» retragere obligatorie 3,00m de la limita de proprietate pentru ansamblurile cu regim de
inaltime P, P+M, P+1E;
» retragere obligatorie 3,00m de la limita dinspre calea de acces;
> 5,00m (3m+2m) de la limita de proprietate pentru ansamblurile cu regim de inaltime
P+2E;
» Cladirile ce vor avea ca destinatie spatii comerciale vor fi construite cu retragere de cel
putin 1,50 m fata de aliniamentul stradal.

Amplasarea cladirilor fata de limita posterioara a parcelelor: cladirile se vor retrage
fata de limita posterioara a parcelei cu minim 2,00 m. Orice derogare de la distanta minima se
poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

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

Forma parcelelor este dreptunghiulara cu deschideri la strada intre 12-37 ml respectiv

cu suprafete care variaza intre 315-564 mp.

ARTICOLUL 4 - Reguli de amplasare a cladirilor

Modul de amplasare a constructilor pe lot va avea la baza reglementarile prezentului
PUZ, codul civil, normativele si legislatia in vigoare la data intocmirii proiectului privitoare la
distanta minima dintre constructii, insorire, sigurantd si stabilitate, sigurantd la incendiu si
celelalte cerinte de calitate. in cazul zonelor construite unitar, propunerile de amplasare se vor
conforma fondului construit existent.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor:

in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta latura se invecineaza
cu o cladire retrasad si avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi principale, noua
cladire se poate alipi de calcanul existent (daca exista acordul autentic al partilor) sau nu, iar

fata de limita opusa se va retrage la o distanta minima de 60 cm fata de limita de hotar (daca



nu exista deschideri de usa sau fereastra), iar peretele sa fie tip calcan. Pentru imobilele care
nu se doreste sa fie realizate cu perete tip calcan,distanta minima va fi de 60 cm intre limita de
proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin acordul
partilor exprimat printr-un inscris autentic;

In cazul in care cladirea se invecineazd pe ambele laturi cu cladiri existente retrase sau
nu fata de limitele parcelelor, noua cladire avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi
principale, distanda minima va fi de 2.00 m fata de limita de proprietate. Este obligatorie
pastrarea unei distante de cel putin 2.00 m intre fondul, ingradit sau neingradit, apartinand
proprietarului vecin si balcon (mana curenta a balustrazii) ce ar fi orientate catre acest fond.
Orice derogare de la distanta minima a balconului (mana curenta a balustrazii) se poate face
prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

in cazul in care cladirea se invecineazd pe ambele laturi cu cadiri existente retrase sau
nu fata de limitele parcelelor, noua cladire neavand gol de usa sau fereastra ale unor incaperi
principale, distanta va fi de 60 cm fata de linia de hotar, iar peretele sa fie tip calcan. Pentru
imobilele care nu se doreste sa fie realizate cu perete tip calcan,distanta minima va fi de 60 cm
intre limita de proprietate si streasina. Orice derogare de la distanta minima se poate face prin
acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;

In cazul ferestrei de lumina (tip nevada sau geam fix mat) poate fi montat& fara limita de

distanta.

Distanta minima de la limita de proprietate unde se pot monta goluri de usi si ferestre

este de 2,00 m de la peretele finit din dreptul golului pana la limita de hotar.

ARTICOLUL 5 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Inaltimea maximé& admisibila este de 10,00 ml, se admite un nivel mansardat inscris in
volumul acoperisului, in suprafatd de maxim 60% din aria construitd. Inaltimea maxima a
cladirilor va fi P+2E.

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.
ARTICOLUL 7 - Aspectul exterior al cladirilor si amenajarilor exterioare.

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 nalte;

In cazul acoperirii in terasé 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 8 - Circulatii si accese

Fiecare parcela va avea minim un acces auto si unul pietonal din strazile de acces
proiectate. Acolo unde functiunile cer minim doua accese acces principal si acces secundar se
va proceda/decide conform proiectului de arhitectura inaintat spre autorizare.



ARTICOLUL 9 - Stationarea autovehiculelor

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se

emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

-Constructii administrative cate un loc de parcare pentru 10-40 salariati, locuri de parcare
suplimentare celor rezultate un spor de 10% pentru constructjiile care nu cuprind sali
aglomerate un spor de 30% pentru constructiile cuprinse atunci cand constructiile cuprind
sali de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor. Se vor prevedea 1-2 locuri de parcare

pentru autocare.

Constructii administrative sedii de partid - sediul central, Sedii de sindicate, culte,
fundatii, organizatii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri cate un loc

de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de 20% pentru invitatj.

Constructii financiar-bancare - Pentru toate categoriile de constructii financiar-
bancare vor fi prevazute cate un loc de parcare la 20 de salariati si un spor de 50% pentru
clienti. - In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi

organizate impreuna cu cele ale clientilor, adiacent drumului public.

Constructii comerciale .- Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de

parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:

-un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la
400 mp;

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600

mp;

- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp;

-un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri

comerciale de peste 2.000 mp.



Restaurante si alimentatie publica va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10
locuri la masa. - La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor

proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele clientilor.

Constructii de cult numarul spatiilor de parcare va fi stabilit in functie de obiectiv,

avandu-se in vedere un minim de 5 locuri de parcare 120mp.

Constructii de cultura Sali de expozitie, muzee cate un loc de parcare la 50 mp

spatiu de expunere;

Constructii de cultura (Biblioteci, Cluburi, Sali de reuniune, Cazinouri, Case de
cultura, Centre si complexe cultural, Cinematografe, Teatre, Sali polivalente, Circ etc.) un

loc la 10-20 de locuri in sala.
Constructii de invatamant 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice.

Constructii destinate sanatatii, cate un loc de parcare la 4 persoane angajate, cu un
spor de 10%. Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori,
caz in care cele pentru personal si pacienti vor fi amplasate adiacent drumului public.

Constructii si amenajari sportive. un loc de parcare la 5-20 de locuri se va adauga,

in functie de capacitatea constructiei, un numar de 1-3 locuri de parcare pentru autocare.

Constructii de agrement si spatii verzi cate un loc de parcare pentru 10-30 de

persoane.
Constructii de turism 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

Constructii de locuinte cate un loc de parcare pentru locuinte cu suprafata
desfasuratd mai mica de 100mp; cate doua locuri de parcare parcare pentru locuinte cu

suprafata desfasurata mai mare de 100mp.

ARTICOLUL 10 -conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice astfel:

in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente

care administreaza resursele de ap3;



Ansamblul propus necesita gospodarii de apa suplimentare care sa asigure presiunea
si debitul de apa necesare in orele de varf. In cazul amenajarilor mixte de mari dimensiuni
supermarket, anasambluri rezidentiale se vor prevedea instalatii propria de apa potabila si

preepurare ape uzate.

Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii,
fiind interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile

invecinate;

Se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida apelor meteorice.

Asigurarea racordarii la echipamentul public edilitar se va face pe cat posibil astfel

incat retelele si a instalatiile sa nu afecteze perceptia spatiului public.

ARTICOLUL 11-spatii libere si spatii plantate

Se vor respecta prevederile HCJ nr152/2013 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. Procentele
prevazute reprezinta raportul dintre supraata aferenta spatiilor verzi si surpafata terenului

detinuta de investitor/ beneficiar, suprafata de spatiu verde putand fi repartizata pe:

-suprafata teren ramasa libera dupa realizarea cosntructiilor si parcarilor aferente

-suprafata fatadelor constructiilor

-suprafata teraselor/ acoperisului. Detinatorii constructiilor existente vor lua méasuri pentru a
asigura suprafetele minime de spatii verzi, conform procentelor minimnale, respectand

prevederile anterioare privind modalitatile de calcul a acestora:

Constructii administrative (sedii de interes local, culte, fundatii, organizatii
neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri) spatii verzi cu rol decorativ si

de protectie 50%

Constructii financiar- bancare (sedii de banci, sedii de soietati de asigurari) spatii verzi cu



rol decorativ si de protectie 60%

Constructii comerciale (comert nealimentar, magazin general, supermagazin
(supermarket), piata agroalimentara, comert alimentar, alimentatie publica, servicii, spatii

verzi cu rol decorativ si de protectie 50%

Constructii de cult spatii verzi cu rol decorativ si de protectie 40%

Constructii de cultura (expozitii, muzee, biblitoeci cluburi, Sali de reuniune, cazinouri, case
Constructii de locuinte 30%.

Constructii de sanatate 15mp de persoana.

Constructii de invatamant 30%

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.

Pentru constructiile cu functiuni mixte se aplica prevederile pentru functiunea dominanta.

Documentatiile tehnice (DTAC+DT) vor mentiona si evidentia in partile scrise si
piesele desenate suprafetele de spatii verzi, functie de destinatia si functiunea constructiei/
investitiei. In memoriu se va descrie in mod obligatoriu spatiul verde, mentionanad
suprafata ocupata, modul de amenajare (gradina, perdea de protecttie, gard viu, etc.),
existente si/ sau propuse, in functie de amplasament, inclusiv instalatia utilziata pentru

intretinerea acestora.

-se vor monta instalatii automate pentru irigat. - pe fatadele cosntructiilor se vor evidentiai
mod obligatoriu, suprafetele de spatii verzi (jardiniere/ ghivece) in functie de destinatia

constructiei/ investitiei.

- se pot amenaja spatii verzi si pe acoperisurile constructiilor, mentionanad suprafata
ocupata, modul de amenajare in functie de destintia si functiunea constructiei/ investitiei,

inclusiv instalatia utilizata pentru intretinerea acestora.

ARTICOLUL 12 -imprejmuiri



imprejmuiri: gardurile spre strada vor avea inaltimea 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. Pe limitele laterale si posterioare
gardurile vor fi opace si vor avea inaltimea maxima de 2,60 m aceasta inaltime permite

mascarea fata de vecinatati a garajelor, serelor, etc.;

Pentru imprejmuirile pe limitele laterale si posterioare (acolo unde sunt proprietati
private) cu fundatie si soclu opac este obligatoriu prezentarea acordului autentificat al

vecinului/vecinilor.

in cazul in care se doreste sa se realizeze imprejmuiri pe limitele laterale si
posterioare (acolo unde sunt proprietati private), iar gardurile care au fundatie si soclu opac
si nu exista posibilitatea de a lua acordul autentificat al/ale vecinului/vecinilor, atunci
imprejmuirea va fi retrasa cu 5 cm in interiorul parcelei, dar la documentatia pentru obtinerea
autorizatiei de construire trebuie atasat procesul verbal de intarusare realizat de un
cadastrist autorizat. In acest caz proprietarul suportd cheltuielile pentru ingradirea

proprietatii.

SECTIUNEA IlllI: Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

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

POT maxim admis 50% 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 1,3 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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