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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent                                                                                                                

PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR.
225541/16.11.2022

-  zona  studiată delimitată de  str.  Baragan,  str,  Theodor  Burada,  str.  Cibinului
Labirint.
-zona regelementată ZRA3( conform planșei anexa la AO nr. 225541/2022)

CUPRINS

PARTEA  I -  DISPOZIŢII GENERALE
Capitolul 1.      Rolul regulamentului local de urbanism
Capitolul 2. Baza legală a elaborării
Capitolul 3. Domeniul de aplicare

PARTEA II - REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
Capitolul 4. Reguli  cu privire la păstrarea integrităţii  mediului  şi  protejarea patrimoniului  

natural şi construit.
Capitolul 5. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public.
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Capitolul 6. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii.
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GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI

SECŢIUNEA I: ZONIFICARE  FUNCŢIONALĂ
Articolul 1. Utilizări admise
Articolul 2. Utilizări admise cu condiţionări
Articolul 3. Utilizări interzise

SECŢIUNEA I:CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR
Articolul 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme, dimensiuni), aliniament teren 
Articolul 5. Amplasarea clădirilor faţă de aliniament
Articolul 6. Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor
Articolul 7 . Amplasarea cladirilor unele faţă de altele pe aceeași parcelă
Articolul 8. Circulaţii si accese 
Articolul 9. Staţionarea autovehiculelor 
Articolul 10. Înălţimea maximă admisă a clădirilor
Articolul 11. Aspectul exterior al clădirilor
Articolul 12. Conditii de echipare edilitara 
Articolul 13. Spaţii libere si plantate 
Articolul 14. Împrejmuiri 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent

PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR.
225541/16.11.2022

- zona studiata delimitata de str. Baragan, str, Theodor Burada, str. Cibinului Labirint.
-zona reglementata ZRA3( conform plan anexa AO nr. 225541/2022)
Amplasament  care iniţiază P.U.Z.-ul:  parcela nr. cadastral 224797.  
Zona studiată în cadrul documentaţiei de tip P.U.Z. însumează o suprafaţă de 1.5 hectare. 
"Prezenta documentaţie nu are ca scop intrarea în legalitate a unor construcţii edificate fără
autorizaţie de construire sau care nu respectă prevederile autorizaţiei de construire.“
Iniţiator  P.U.Z.:  S.C.CRIZANTEMA  SRL,   nu  solicită  intrarea  în  legalitate  pentru  terenurile
aferente situate în intravilanul municipiului Constanţa, 
 C.U.T.-ul propus este mai mic sau egal decât 4,0.

PARTEA  I -  DISPOZIŢII GENERALE

Capitolul 1. - ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism este o documentaţie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi  referitoare  la modul  de utilizare a terenurilor,  de realizare  şi  utilizare a
construcţiilor şi a amenajărilor aferente acestora pe întrega suprafaţă a zonei studiate, situată
în partea  de vest a intravilanului municipiului Constanţa,zona cuprinsa intre  str. Baragan, str.
Theodor Burada, str. Cibinului, str. Labirint. 

1.2. Regulamentul  local  de  urbanism  aferent  documentaţiei  «   PLAN  URBANISTIC  ZONAL
conform aviz de oportunitate nr.  225541/2022, avizată și aprobată de către Consiliul local al
municipiului  Constanţa  conform  prevederilor  legale  în  vigoare,  va  deveni  instrumentul  de
reglementare  urbanistică  al  Primăriei  Municipiului  Constanţa  în  activitatea  de  gestionare  a
spaţiului  construit:  identificarea  și  încadrarea  solicitărilor  de  construire  în  reglementările
aprobate în vederea emiterii certificatelor de urbanism și a autorizaţiilor de construire, conform
legii.

Capitolul 2- BAZA LEGALA A ELABORARII

- PLANUL  URBANISTIC  GENERAL  al  Municipiului  Constanţa,  aprobat  prin  Hotărârea
Consiliului Local nr.653 din 24.11.1999, a cărui valabilitate a fost prelungită prin H.C.L.
nr.327 din 18.12.2016
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- Regulamentul general  de urbanism aprobat prin H.G.R.  nr. 525/1996, cu modificările
ulterioare,  precum şi  Ordinul  M.L.P.A.T.  nr.  21/N/2000  –  Ghid  privind  elaborarea  şi
aprobarea regulamentelor locale de urbanism;

- Legea nr.50/1991, privind autorizarea executrix lucrărilor de construcţii, cu modificările
ulterioare;

- Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, actualizată;
- Legea nr.7/1996, privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, actualizată;
- Ordinul  Ministerului  Sănătăţii  nr.119/2014  pentru  aprobarea  Normelor  de  igienă  şi

sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei;
- ORDIN  M.T.  49/1998  -  Norme  tehnice  privind  proiectarea  și  realizarea  străzilor  în

localităţile urbane;
- ORDIN M.L.P.A.T.  176/N/2000 – Reglementare tehnică “Ghid privind metodologia de

elaborare şi conţinutul cadru al planului urbanistic zonal”;
- ORDIN M.L.P.A.T. 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme în

localităţi urbane;
- H.C.L.M.  nr.43/2008  privind  aprobarea  studiului  general  de  circulaţie  la  nivelul

municipiului Constanţa;
- H.C.L.M.  nr.260/11.11.2010  privind  aprobarea  regulamentului  de  signalistică  şi

publicitate la nivelul minicipiului Constanţa;
- H.C.L. nr.113/2017, rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detaliat prin HCL nr. 532/2018.-

Regulamentului  privind  asigurarea  nr.  minim  de  locuri  de  parcare  pt.  lucrările  de
construcţii și amenajări autorizate, pe raza municipiului Constanţa;

- H.C.J.C. nr.152/2013 -  Regulamentului privind stabilirea suprafeţelor minime de spaţii
verzi  și  a  numărului  minim  de  arbuști,  arbori,  plante  decorative  și  flori  aferente
construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa;

Documentaţia s-a elaborat cu respectarea prevederilor Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea
Normelor  metodologice  de  aplicare  a  Legii  nr.  350/2001  privind  amenajarea  teritoriului  și
urbanismul  și  de  elaborare  și  actualizare  a  documentaţiilor  de urbanism, cu modificăriile  și
completăriile ulterioare și corespunzător Ghidului privind metodologia și conţinutul – cadru al
P.U.Z. aprobat de M.L.P.A.T. cu Ordinul NR.176/N/16 August 2000.

Capitolul 3-  DOMENIUL DE APLICARE

3.1.Prevederile   prezentului   Regulament  local   de  urbanism  stabilesc  reguli   obligatorii
aplicabile   în  limitele  Planului  Urbanistic  Zonal  (PUZ),  până  la  nivelul  parcelei   cadastrale,
contribuind  la  stabilirea  condiţiilor şi  limitelor de recunoaştere a dreptului  de construire.
La  eliberarea certificatelor  de urbanism se  vor  avea în  vedere şi  vor  fi aplicate  prevederile
prezentului  regulament  local  de  urbanism,  asigurându-se  impunerea  cerinţelor  necesare
pentru  realizarea  prezentelor  prevederi.  Prezentul  regulament  local  de  urbanism,  aferent
Planului Urbanistic Zonal, conţine norme obligatorii pentru autorizarea executării lucrărilor de
construcţii.  Autorizaţiile de  construire se vor emite cu observarea şi respectarea prevederilor
prezentului regulament. La emiterea autorizaţiilor de construire se vor avea în vedere şi se va
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asigura  respectarea,  atât  a  prevederilor  documentaţiilor  de  urbanism  şi  a  regulamentelor
locale, cât şi  a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc cerinţe, sarcini  ori condiţii
speciale de utilizare a terenurilor şi/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri
ori construcţii. La emiterea autorizaţiilor de construire se vor lua măsurile pentru asigurarea
securităţii  şi  sănătăţii  oamenilor  şi  pentru  asigurarea  respectării  cerinţelor  de  protecţie  a
mediului.

3.2.Se  introduc  interdicţii  definitive  de  construire  în  zonele  afectate  de  lărgirea  amprizei
străzilor ori în zonele în care se prevede realizarea de artere noi de circulaţie şi în zonele în care
se prevăd spaţii verzi de interes public, cu excepţia instalaţiilor aferente echipării edilitare care
se vor realiza îngropat.  În spaţiile verzi  publice sunt admise şi  construcţii  pentru reclamă şi
promovare, precum şi amenajări pentru întreţinerea spaţiilor verzi ori pază.

3.3. Se introduc interdicţii temporare de construire pentru toate terenurile care prezintă vestigii
arheologice  (cunoscute  sau  descoperite  în  timpul  operaţiunilor  de  construire)  până  la
întocmirea proiectelor  de punere în  valoare  a acestora sau până la  descărcarea de sarcină
arheologică a respectivelor terenuri.

3.4. În toate unităţile teritoriale de referinţă ale prezentului regulament se va ţine seama de
condiţionările  precizate  în  studiul  geotehnic. Pentru  construcţiile  situate  în  zonele  care  au
condiţii  de fundare dificile şi/ sau prezintă risc de alunecare a terenului vor fi solicitate prin
Certificatul de Urbanism studii suplimentare care să stabilească riscurile de alunecare, măsurile
tehnice de fundare.

3.5.Prezentul regulament produce efecte şi devine obligatoriu după aprobarea documentaţiei
de urbanism aferente de către Consiliul Local al Municipiului Constanţa, potrivit competenţelor
pe care le deţine în conformitate cu prevederile art. 49 din Legea 215/2001, actualizată, privind
administraţia publică locală.

3.6. Derogări de la prevederile prezentului regulament.

3.6.1. Derogările, respectiv modificarea condiţiilor de construire: funcţiuni  admise, regim de
construire, înălţime maximă admisă, distanţe minime faţă de limitele parcelei, POT, CUT, sunt
admise numai în următoarele situaţii:

 condiţii dificile de fundare probate prin concluziile studiului geotehnic;
 dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se înscriu în prevederile regulamentului;
 obiective  cu  destinaţii  semnificative  pentru  municipiul  Constanţa  sau  care  sunt

propuse pe amplasamente reprezentative în configuraţia urbană locală.

3.6.2.Modalităţile  de  autorizare  în  cazul  derogărilor  sunt,  conform  Legii  nr.  350/2001,  cu
modificările  și  completările  ulterioare,  privind  amenajarea  teritoriului  și  urbanismul,
următoarele:

 modificări ale distanţelor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei sunt posibile
prin elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu;

 modificări ale funcţiunii, POT şi/sau CUT și ale înălţimii maxime admise, precum și ale
distanţelor faţă de aliniament sunt posibile pe baza modificării planului urbanistic zonal
în integralitatea sa. 
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PARTEA II - REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Capitolul 4. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂŢII MEDIULUI ŞI PROTEJAREA 
PATRIMONIULUI NATURAL ŞI CONSTRUIT.

Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisă pentru
toate tipurile de construcţii şi amenajări specifice localităţilor, cu respectarea condiţiilor impuse
de legea si normele in vigoare şi de prezentul regulament, precum şi cu respectarea condiţiilor
stabilite pentru ocuparea raţională a terenurilor, valorificarea terenurilor din zonele echipate cu
reţele  tehnico-edilitare,  amplasarea construcţiilor,  amenajărilor  şi  lucrărilor  tehnico-edilitare
aferente acestora în ansambluri compacte.

Capitolul 5.  REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANȚA CONSTRUCȚIILOR ȘI APĂRAREA INTERESULUI 
 PUBLIC

 5.1.Autorizarea  executării  construcţiilor  sau  a  amenajărilor  în  zonele  expuse  la  riscuri
naturale,  probate  prin  studii  geotehnice,  cu  excepţia  acelora  care  au  drept  scop limitarea
efectelor acestora, este interzisă.

5.2.Autorizarea executării construcţiilor în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor
de alimentare cu energie electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, a căilor de comunicaţie
şi  altor  asemenea  lucrări  de  infrastructură  este  interzisă,  cu  excepţia  construcţiilor  şi
amenajărilor  care  au  drept  scop  prevenirea  riscurilor  tehnologice  sau  limitarea  efectelor
acestora.

5.3.  Asigurarea  compatibilităţii  funcţiunilor.  Autorizarea executării  construcţiilor  se face cu
condiţia asigurării compatibilităţii dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea zonei, stabilită prin
prezenta documentaţie de urbanism, sau dacă zona are o funcţiune dominantă tradiţională
caracterizată de ţesut urban şi conformare spaţială proprie.

5.4. Lucrări de utilitate publică. Autorizarea executării altor construcţii pe terenuri care au fost
rezervate în planuri de amenajare a teritoriului, pentru realizarea de lucrări de utilitate publică,
este interzisă.  Autorizarea executării  lucrărilor  de utilitate publică se face în baza  prezentei
documentaţii de urbanism, aprobată conform legii.

Capitolul 6- REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

6.1.  Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea recomandărilor de orientare
faţă de punctele cardinale specificate în anexa 3 la HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare.

6.2. Amplasarea faţă de drumuri publice.  În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul
conform al organelor de specialitate ale administraţiei publice:
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-construcţii  şi  instalaţii  aferente  drumurilor  publice,  de  deservire,  de  intreţinere  şi  de
exploatare;

-parcaje,  staţii  pentru  transportul  în  comun  sau  în  regim  de  taxi,  inclusiv  funcţiunile  lor
complementare – aparate de taxare pentru parcaje, spaţiile comerciale aferente staţiilor de
transport în comun;

-conducte  de  alimentare  cu  apă  şi  de  canalizare,  sisteme  de  transport  gaze,  ţiţei  sau  alte
produse petroliere, reţele de termoficare,electrice, de telecomunicaţii.

În  sensul  prezentului  regulament,  prin  zona  drumului  public  se  înţelege ampriza,  fâşiile  de
siguranţă şi fâşiile de protecţie.

În  scopul  asigurării  calităţii  spaţiului  public,  a  protecţiei  mediului  şi  siguranţei  şi  sănătăţii
locuitorilor,  precum şi  pentru creşterea gradului  de  securitate  a  reţelelor  edilitare,  în  zona
drumurilor  publice  situate  în  intravilanul  localităţilor,  lucrările  de  construcţii  pentru
realizarea/extinderea  reţelelor  edilitare,  inclusiv  pentru  traversarea  de  către  acestea  a
drumurilor  publice,  se  execută  în  varianta  de  amplasare  subterană,  cu  respectarea
reglementărilor tehnice specifice în vigoare.

6.3. Autorizarea executării construcţiilor este permisă, cu respectarea zonelor de protecţie a
drumurilor  delimitate  conform legii  şi  a  retragerilor  de la  aliniament impuse prin  prezentul
regulament.

Capitolul 7 REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ŞI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU 
CONSTRUCŢII.

- pentru a fi construibile parcelele cu activităţi productive vor avea un front minim la strada de 20.0 
metri  si o suprafata minima de 1000 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior 
specificate nu sunt construibile pentru activitati productive;

-pentru activitati neproductive se recomanda ca dimensiunea parcelei sa nu fie mai mica de 500 mp, iar 
frontul la strada de minim 12.0 m;

- dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin diviziunea unor parcele anterioare 
(prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele 
au dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necesara relocarea unitatilor productive 
respective in termen de 2 ani de la data aprobarii RLUMC;

- crearea de parcele noi industriale se face numai pe baza PUZ cu regulament aferent, aprobate 
conform legii.

PARTEA III.  ZONIFICARE FUNCTIONALĂ

Definirea unei anumite zone de reglementare este determinată de trei parametri:
o funcţiunile dominante admise cu sau fără condiţionări;
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o regimul de construire;
o înălţimea maximă admisă.

Schimbarea unuia dintre cei trei parametri conduce la modificarea prevederilor regulamentului
şi, deci, este necesară încadrarea terenului în altă zonă de reglementare.

Astfel,  în  condiţiile  în  care  prin  schimbarea  unuia  dintre  cei  parametri,  în  urma  căreia  se
modifică prevederile prezentului regulament și este necesară încadrarea terenului în altă zonă
de  reglementare,  este  permisă  elaborarea  unei  noi  documentaţii  urbanistice  de  tip  Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.). 

Teritoriul studiat prin prezenta documentaţie de urbanism , reprezinta, în baza considerentelor
mai sus prezentate, zona de reglementare:

ZRA 3.1 – ZONA UNITATILOR DE DEPOZITARE 

PARTEA IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE

Se vor respecta prevederile  prezentate  în PARTEA II – REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE
OCUPARE A TERENURILOR, a prezentului regulament, la care se adaugă cele specificate în cele
ce urmează.

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI

- Zona se compune din terenurile ocupate de activităţi productive şi depozitare. 

- Zona studiata prin PUZ : delimitată de str. Baragan, str, Theodor Burada, str. Cibinului, str.
Labirint.

-zona regelemntată ZRA3 (conform planșei anexă la AO nr. 225541/2022)

- În teritoriul ce face obiectul P.U.Z. se află terenuri aparţinând domeniului public și privat al
primăriei municipiului Constanţa, terenuri proprietate privată a persoanelor fizice și juridice.

SECTIUNEA 1 – UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1. - Utilizări admise :
-unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si materiale de constructie, depozite
pentru materiale recuperabile  ale serviciilor de gospodarie comunala, care necesita suprafete
mari de teren.
-mică producţie alimentară (coetărie,patiserie) , spalatorie chimica, spalatorie auto, alimentatie
publică, servicii funerare , centru ingrijiri paleative, sănaătate, învatămant prescolar. 
- sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare pentru diferitele tipuri de
unitati;  in  cazul  in  care  aceste  caracteristici  nu  permit  dezvoltarea  activitatilor  si/  sau  este
necesara schimbarea destinatiei se cere PUZ (reparcelare/ reconfigurare zona). 
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Articolul 2. - Utilizări admise cu condiţionări :
-  extinderea  sau  conversia  activitatilor  actuale  va  fi  autorizata,  cu  conditia  sa  nu  agraveze
poluarea factorilor de mediu si a prezentarii unui program de retehnologizare si ecologizare.

- extinderile si schimbarile de profil se admit cu conditia sa nu incomodeze prin poluare si trafic
functiunile invecinate

Articolul 3. - Utilizări interzise : 
- se interzice amplasrea de unitati militare cu exceptia celor a caror functionare este impusa de
specificul activitatii industriale;
-  se interzice amplasarea altor servicii de interes general nespecificate la Art. 2.
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat
- orice alta functiune ce nu este prevazuta la utilizari admise sau utilizari admise cu conditionari

SECŢIUNEA II:CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFIGURARE A CLĂDIRILOR

Articolul 4.
- pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de 20.0 metri si o suprafata
minima de 1000 mp.; parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate
nu sunt construibile pentru activitati productive;
- pentru activitati neproductive  dimensiunea minima a   parcelei va fi  500 mp, iar frontul la
strada de minim 12.0 m;
- dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor aparute prin diviziunea unor parcele anterioare
aprobarii PUZ(prin schimb, instrainare etc.); in cazul in care in momentul aprobarii prezentului
regulament  parcelele  au  dimensiuni  mai  mici  decat  cele  specificate  anterior  acestea  sunt
considerate construibile .

Articolul 5. - Amplasarea clădirilor faţă de aliniament :
- aliniamentul este definit ca linia de separare între domeniul public și proprietatea privată.
- retrageri de  minim 6,0 metri de la aliniamentul terenului la strada

Articolul 6. - Amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor : 
-cladirile se vor amplasa conform cod civil, art 612;613 cu conditia asigurarii insoriii minime a
fatadelor  a  caror   ferestre  sunt  la  camerele  de  locuit  si  asigurarii  acceselor  mijloacelor  de
stingere a incendiilor.

Articolul 7. - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcelă :
- distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor opuse dar nu
mai putin de 4,0 metri;
- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca 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  alte norme
tehnice specifice;
- se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;
- se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala și carosabila
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Articolul 8. - Circulatii si accese:
-  se  vor  asigura  suprafetele  necesare  pentru  stationare,  manevre,  inregistrare  si  control  si
trasee pentru transporturi agabaritice si grele;
- pentru circulatia pietonala se vor asigura accese corespunzatoare din spatiul public pietonal,
dimensionate conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

Articolul 9. Stationarea autovehiculelor :
- stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute
in interiorul parcelei spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;

-  in  spatiul  de  retragere  fata  de  aliniament,  maxim  30%  din  suprafata  poate  fi  rezervat
parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m

-  autorizarea  executării  construcţiilor  se  emite  numai  dacă  se  asigură  realizarea  parcajelor
necesare conform destinaţiei clădirii, in afara domeniului public. Numarul minim al locurilor de
parcare  se  vor  asigura  conform  H.C.L.  113/  27.04.2017,  rectificat  prin  HCL  nr.  28/2018  si
detaliat prin HCL nr. 532/2018.

Articolul 10. - Înălţimea maximă admisă a clădirilor:
-inaltimea stabilita prin PUZ se va exprima in metri de la nivelul terenului la cornisa;
-inaltimea maxima  18 metri (P+4E) ; 
- peste regimul de înălţime maxim admis prin prezenta documentaţie, se acceptă realizarea
unui  etaj  tehnic  pentru zona  casei  scării  și  liftului,  pentru echipamente,  dotări  tehnice  (de
exemplu: instalaţii de climatizare, ventilaţie, baterii, pompe și alte echipamente asemănătoare
ce nu contravin cu avizele de specialitate obţinute aferente prezentei documentaţii). Înălţimea
maximă a etajului tehnic va fi  egală cu înălţimea etajului curent
- se permite realizarea de subsoluri; numărul sacestora nu este normat, el va fi determinat în
funcţie de necesităţile tehnice şi funcţionale ale construcţiilor
- se permite realizarea  demisol cu conditia incadrarii in numarul maxim de niveluri aprobat
- realizarea de supante sau mezanin se va face cu încadrarea în regimul maxim de înălţime a
cladirii și a C.U.T.-ului maxim propus prin prezenta documentaţie

Articolul 11. - Aspectul exterior al clădirilor:
-  volumele construite vor fi simple si  se vor armoniza cu caracterul  zonei  si  cu vecinatatile
imediate;
- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala;
-  tratarea acoperirii  cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep din constructiile
inalte din vecinatate.

Articolul 12. - Conditii de echipare edilitara:
-  toate  cladirile  vor  fi  racordate  la  retelele  publice  de  apa  si  canalizare  si  se  va  asigura
preepurarea  apelor  uzate,  inclusiv  a  apelor  meteorice  care  provin  din  intretinerea  si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare;
-  racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente:

a) Autorizarea  executării  construcţiilor  este  permisă  numai  dacă  există  posibilitatea
racordării de noi consumatori la reţelele existente de apă, la instalaţiile de canalizare şi
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de  energie  electrică.  De  la  aceste  dispoziţii  se  poate  deroga,  cu  avizul  organelor
administraţiei  publice  locale,  dacă  beneficiarul  se  obligă  să  prelungească  reţeaua
existentă, atunci când aceasta are capacitatea necesară, sau se obligă fie să mărească
capacitatea reţelelor publice existente, fie să construiască noi reţele

b) Se va urmări  limitarea la  maximum a aportului  de ape pluviale  evacuate  în reţeaua
publică  de  canalizare,  la  nivel  de  parcelă.  În  acest  sens,  trebuie  limitată  acoperirea
suprafeţelor  exterioare  cu  materiale  impermeabile  (asfalt,  beton  sau   alte  invelitori
impermeabile)  la  strictul  necesar,  în  vederea  asigurării  infiltrării  apelor  pluviale  în
terenul natural.  La clădirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea
pluvială se realizează pe sub trotuar pentru a se evita producerea gheţii

c) Parcelele  vor  dispune  de  o  platformă  sau  de  un  spaţiu  interior  destinată  colectării
deşeurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectivă a deşeurilor şi
accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe clădiri,
în funcţie de dimensiuni şi de funcţiune

d) Se  interzice  dispunerea  vizibilă  pe  fatadele  constructiilor,  a  aparatelor  de  aer
condiţionat, cablurilor şi antenelor TV sau de satelit la nivel pietonal

e) La construcţiile noi aceste echipamente şi instalaţii vor fi mascate în planul faţadei prin
elemente propuse la faza D.T.A.C.

f) Este  permisă  amplasarea  antenelor  de  telecomunicaţii,  cu  respectarea  prevederilor
legale în vigoare și a prezentului regulament. 

- Realizarea de reţele edilitare:
a) Extinderile de reţele sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se realizează

de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz, în condiţiile legii.
Lucrările efectuate, indiferent de modul de finanţare, intră în proprietatea publică. În
vederea păstrării caracterului specific al spaţiului urban din intravilanul localităţilor se
interzice montarea supraterană, pe domeniul public, a echipamentelor tehnice care fac
parte  din  sistemele  de  alimentare  cu  apă,  energie  electrică,  termoficare,
telecomunicaţii,  transport  în  comun.  Montarea  acestora  se  execută  în  varianta  de
amplasare subterană ori, după caz, în incinte sau în nişele construcţiilor, cu acordul în
prealabil al proprietarilor incintelor/ construcţiilor şi fără afectarea circulaţiei publice, cu
respectarea reglementărilor tehnice aplicabile şi a condiţiilor tehnice standardizate în
vigoare  privind  amplasarea  în  localităţi  a  reţelelor  edilitare  subterane.  Pe  traseele
reţelelor  tehnico-edilitare  amplasate  subteran  se  prevăd  obligatoriu  sisteme  de
identificare  nedistructive,  respectiv  markeri,  pentru  repararea  operativă  a  poziţiei
reţelelor  edilitare  în  plan  orizontal  şi  vertical,  în  scopul  executării  lucrărilor  de
intervenţie la acestea

b) Se interzice amplasarea reţelelor edilitare prevăzute la paragraful anterior pe stâlpi de
iluminat  public  şi  de  distribuţie  a  curentului  electric,  pe  plantaţii  de  aliniament,  pe
elementele de faţadă ale imobilelor ori pe alte elemente/ structuri de această natură

c) Lucrările  de  construcţii  pentru  realizarea/  extinderea  reţelelor  edilitare  se  execută,
anterior sau concomitent cu lucrările de realizare/ extindere/ modernizare/ reabilitare a
reţelei  stradale,  în  conformitate  cu  programele  anuale/  multianuale  ale  autorităţilor
administraţiei  publice,  aprobate  in  condiţiile  legii  și  a  Planului  de  acţiuni  (anexă  la
prezenta  documentaţie  de  urbanism).  Documentaţiile  tehnice  elaborate  pentru
obiective de investiţii privind realizarea/ extinderea/ modernizarea/ reabilitarea reţelei
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stradale  vor  prevedea în  mod obligatoriu  realizarea  de canale  subterane în  vederea
amplasării reţelelor edilitare

Articolul 13. - Spatii libere si plantate:  
- 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 localitatii;

-suprafetele  libere  din  spatiul  de  retragere  fata  de  aliniament  vor  fi  plantate  cu  arbori  in
proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

-in interiorul  parcelei  se va planta obligatoriu  20% din suprafata (inclusiv zona de protectie
laterala);  suprafetele  libere  neocupate  cu  circulatii,  parcaje  si  platforme  functionale  vor  fi
plantate cu un arbore la fiecare 200 mp.;

Articolul 14. – Imprejmuiri:
-imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2.20 metri din care un soclu
de 0.50 metri si vor fi dublate cu gard viu; intre parcelele industriale se vor realiza imprejmuiri
opace din materiale durabile;
-portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehicolelor
tehnice  inainte  de  admiterea  lor  in  incinta  pentru  a  nu  incomoda  circulatia  pe  drumurile
publice.

BILANT TERITORIAL

ZONA DE REGLEMENTARE (ZRA3.1) ZONA DE STUDIU TOTAL

DESTINATIA SUPRAFATA % SUPRAFATA % SUPRAFATA %

CONSTRUCTII 4500 60 3600 45 8100 52.25

CIRCULATII 1500 20 2800 35 4300 27.75

SPATII VERZI 1500 20 1600 20 3100 20.00

TOTAL TEREN 7500 100% 8000 100 15500 100.00

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI

-  Prin  POT,  se  intelege  in  cadrul  RLU,  raportul  dintre  proiectia  la  sol  a  costructiei  ridicata
deasupra  cotei  terenului  natural  si  suprafata  parcelei,  fara  a  se  lua  in  calcul  proiectia
balcoanelor, consolelor, stresinilor si copertinelor, sau a altor elemente decorative, care ies in
afara perimetrului fatadelor. Curtile de aerisire mai mici de 2.0 mp sunt cuprinse in suprafata
construita.

14



PLAN URBANISTIC ZONAL 
CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 225541/16.11.2022

-  Prin  CUT,  se  intelege  in  cadrul  prezentului  RLU,  raportul  dintre  suprafata  construita
desfasurata si suprafata parcelei, fara a se lua in calcul suprafata garajelor si spatiilor tehnice
aflate in subsolul cladirilor precum si a podurilor neutilizabile. In cazul  mansardelor se ia in
calcul  suprafata  utila  maxim  admisibila.  Pentru  constructiile  industriale  sau  pentru  cele  cu
caracter tehnologic se aplica CUT volumetric ca raport dintre volumul cladirii in metri cubi si
suprafata terenului in metri patrati.

Articolul 15. - Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
- P.O.T. maxim  = 50% 

 În toate cazurile in care P.O.T. existent este mai mare decat cel prevazut in prezentul
regulament,  se  poate  mentine  P.O.T.  existent,  conform  documentatiei  cadastrale,
situatie in care se pot autoriza lucrari de supraetajare, si/sau schimbarea functiunii daca
sunt  respectate  celelalte  conditii  din  prezentul  regulament referitoare  la  regimul  de
inaltime,  CUT si  utilizari  admise.  Astfel,  valorea existenta a  POT se mentine pana la
desfiintarea cladirilor  existente si  edificarea unora noi,  care vor respecta noile valori
maxime propuse. 

Articolul 16. - Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
CUT maxim = 10 mc/mp teren  calculat la volumul constructiilor 

sau 
CUT maxim = 3( ACD/supratata teren ) 

 În toate cazurile în care C.U.T. existent este mai mare decât cel prevazut în prezentul
regulament, se poate menţine C.U.T. existent până la desfiinţarea clădirilor existente și
edificarea unora noi, care vor respecta noile valori maxime propuse.
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ZRL2A ZRA3.1

UTILIZARI ADMISE
-unitati de depozitare pentru industrie, servicii industriale si 
materiale de constructie, depozite pentru materiale 
recuperabile, ale serviciilor de gospodarie comunala, care 
necesita suprafete mari de teren.
-mica productie alimentara (cofetarie,patiserie) , spalatorie 
chimica, spalatorie auto, alimentatie publica, servicii funerare , 
centru ingrijiri paleative, sanatate, invatamant prescolar. 

. - Spatii libere si plantate:  
- 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 localitatii;
-suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament 
vor fi plantate cu arbori in proportie de minim 40% formand 
de preferinta o perdea vegetala pe tot frontul incintei;
-in interiorul parcelei se va planta obligatoriu 20% din 
suprafata (inclusiv zona de protectie laterala); suprafetele 
libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale 
vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp.;

 - Circulatii si accese:
- se vor asigura suprafetele necesare pentru stationare, 
manevre, inregistrare si control si trasee pentru transporturi 
agabaritice si grele;
- pentru circulatia pietonala se vor asigura accese 
corespunzatoare din spatiul public pietonal, dimensionate 
conform fluxurilor specifice activitatilor desfasurate.

- Stationarea autovehiculelor :
- stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor 
publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei 
spatiile necesare de circulatie, manevre, stationare si parcare;
- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din 
suprafata poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii 
acestora cu gard viu avand inaltimea de minimum 0.90m
- autorizarea executării construcţiilor se emite numai dacă se 
asigură realizarea parcajelor necesare conform destinaţiei 
clădirii, in afara domeniului public. Numarul minim al locurilor 
de parcare se vor asigura conform H.C.L. 113/ 27.04.2017, 
rectificat prin HCL nr. 28/2018 si detaliat prin HCL nr. 532/2018.
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PLAN URBANISTIC ZONAL - INVESTITOR SC. CRIZANTEMA SRL, STR CIBINULUI NR. 14C      U05-REGLEMENTARI URBANISTICE 

LIMITE PROPRIETATI EXISTENTE

LIMITA TEREN CE GENEREAZA PUZ

LIMITA ZONA DE REGLEMENTARE 

LIMITA ZONA STUDIATA
LIMITE

LIMITA EDIFICABIL FATA DE 
ALINIAMENTUL TERENULUI LA STREADA 

ZRA3.1

ZRL2A

FUNCTIUNI
-UNITATI DE DEPOZITARE E NECESITA 
SUPRAFETE MARI DE TEREN.
-MICA PRODUCTIE ALIMENTARA 
(COETARIE,PATISERIE) , 
SPALATORIE CHIMICA, SPALATORIE AUTO, 
ALIMENTATIE PUBLICA, SERVICII FUNERARE , 
CENTRU INGRIJIRI PALEATIVE, SANATATE, 
INVATAMANT PRESCOLAR. 

LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII

CIRCULATII CAROSABILE PUBLICE

ACCESE AUTO 

RH maxim  18 metri (P+4E)
INALTIMEA MAXIMA  A CLADIRILOR 

ACCESE PIETONALE

CIRCULATII PIETONALE PUBLICE

POT maxim   50 % 

cimitir

 teren calculat la volum constructii sau 
CUT maxim aprobat/mentinut 10 mc/mp

BILANT TERITORIAL

TOTAL
SPATII VERZI

CIRCULATII 
SI AMENAJARI 

CONSTRUCTII
MP

4500

1500

1500

7500

%

20

100

20

60
MP

8000

3600

2800

1600

%
45

20
100

35

MP
8100

4300

3100
15500

%

20.00
100.00

52.25

27.75

ZONA DE REGLEMENTARE 
(ZRA3.1) 

ZONA DE STUDIU
(ZRL2A)

TOTAL

 CUT maxim 3 (ACD/S. teren)

1000 REGLEMENTARI URBANISTICE
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