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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, in suprafata de 6000mp (4000mp, 2000mp) din acte, este situata
in intravilanul localitatii OVIDIU, in partea de sud, si se identifica prin CF nr.102289, 109780.
Incinta se aseaza cu latura lunga la DN 3C, pe un teren plan si delimitat /invecinat cu
urmatoarele :
- la nord - Proprietate privata
- la est — cale ferata linia CF PALAS-SIUTGHIOL-NAVODARI;
- la sud -Proprietate privata ;
- la vest — Drum de acces DN 3C OVIDIU-CONSTANTA.

CORELARI CU ALTE DOCUMENTATI!:

- Certificat de urbanism, Nr.255 din 18.07.2022

-Aviz de oportunitate, din 14.03.2023 emis de Primaria Ovidiu

- PUG octombrie. 2019, aferent Loc. Ovidiu, Jud. CONSTANTA

- Documentatie cadastrala

- Baza legala folosita la intocmirea PUZ :

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

completarile si modificarile ulterioare.

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

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

LM3 (LM3u)-SUBZONA MIXTA DESTINATA LOCUIRII S| SERVICIILOR
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STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Generalitati: Caracterul zonei

SECTIUNEA I: Utilizare functionala

ARTICOLUL 1 - utilizari admise

ARTICOLUL 2 - utilizari admise cu conditionari

ARTICOLUL 3 - utilizari interzise

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

ARTICOLUL 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

ARTICOLUL 5 - reguli de amplasare a cladirilor

ARTICOLUL 6 - inaltimea maxima admisibila a cladirilor

ARTICOLUL 7 - aspectul exterior al cladirilor

ARTICOLUL 8 - circulatii si accese

ARTICOLUL 9 -stationarea autovehiculelor

ARTICOLUL 10 -conditii de echipare edilitara

ARTICOLUL 11-spatii libere si spatii plantate

ARTICOLUL 12 -imprejmuiri

SECTIUNEA llI: Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

ARTICOLUL 13 - procent maxim de ocupare a terenului (POT).

ARTICOLUL 14 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT).
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TITLUL Il - 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.

LM3 (LM3u)-SUBZONA MIXTA DESTINATA LOCUIRII S| SERVICIILOR

Zona mixta se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate Tn acceptarea diferitelor
functiuni conexe locuirii 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

Sunt admise servicii si echipamente publice de nivel local: functiuni conexe, spatii
verzi, functiuni comerciale, functiuni industriale, cvasi-industriale, functiuni de gosopdarie
comunala, functiuni aferente infrastructurii de transport, locuinte, locuinte de serviciu,

hoteluri.

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 ih 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
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echipamente publice (scoli,gradinite etc) si de biserici, pentru orice utilizari se va tine

seama de conditiile geotehnice si de retragerile impuse prin PUZ.
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, 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 si parcuri de rulote.
SECTIUNEA IlI: Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor
ARTICOLUL 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Incinta reglementata rezultata din comasarea parcelelor este dispusa cu latura lunga
parallel cu DN 3C.

ARTICOLUL 5 - reguli de amplasare a cladirilor

La Vest - cladiri dispuse pe aliniamentul impus de DN 3C si de garda de protectie

impusa de-a lungul traversarii retelei lea 20kv.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

La Est-cladiri dispuse pe aliniamentul impus de calea ferata 20m din axul drumului;

Fata de limitele laterale (N,S) min. 2m in cazul in care niciuna dintre cladiri nu are pe fatada

orienteata spre cealalta, ferestre ale unor incaperi cu cerinte de Tnsorire.

ARTICOLUL 6 - Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Indltimea maxima admisibila este de 16 m (P+3E) pentru ansamblurile mixte

prevazute ca accentele verticale in proiect.
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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.

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;

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

Este permisa amplasarea provizorie a panourilor publicitare (pe cadru metalic sau pe
suport textil) pe fatadele cladirilor pentru o perioada de timp specificata, 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.

Datorita vizibilitatii din DN 3C este permisa amplasarea totemurilor publicitare (turnuri

cu firme luminoase dispuse pe structuri metalice demontabile.

ARTICOLUL 8 - Circulatii si accese

Fiecare parcela va avea minim un acces auto si unul pietonal din drumul colector

proiectat care dubleaza DN 3C.
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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.

Spatiul de parcare/ garare va fi asigurat conform HCL 113/2017 - privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe

raza municipiului Constanta, rectificata prin HCL nr 28/2018.

Constructii administrative cate un loc de parcare pentru 10-40 salariati, locuri de
parcare suplimentare celor rezultate un spor de 10% pentru constructiile 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 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;

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 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 desfasuratd mai mare de 100mp.
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ARTICOLUL 10 -conditii de echipare edilitara
Pentru noul ansamblu va trebui asigurat accesul la urmatoarele retele:

Prin PUG este prevazuta extinderea retelelor de apa, gaze si canalizare sub drumul colector
proiectat de-a lungul DN 3C.

-alimentare cu energie electrica — amplasare POST TRAFO in incinta studiata.

-alimentare cu apa prin put forat si statie de tratare apa in incinta terenului sau prin racordare
la caminul de vane 830 Nord strada Gheorghe Hagi pana la extinderea retelei de distributie
apa locala.

-ape uzate colectate in bazin vidanjabil etans pana la extinderea retelei de colectare apa uzata
locala.

-gaze naturale in momentul extinderii retelei de gaze naturale in zona.

ARTICOLUL 11-spatii libere si spatii plantate

-Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi amenajate ca gradini de fatada;

-Este obligatorie amenajarea unor spatii plantate cu rol decorativ conform HCJ nr.152/
22.05.2013, raportata la functiunea dominant astfel:

-pentru constructii cu functiuni destinate serviciilor publice 50% spatii verzi 30% la sol respectiv
20% pe terase si fatade.

- pentru constructii cu functiuni predominante locuirii 30% spatii verzi.

-Spatiile neconstruite sau neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 100 mp;

-Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se

evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru alei si accese;

ARTICOLUL 12 -imprejmuiri

-Sunt propuse Tmprejmuiri pe trot perimetrul terenului cu exceptia laturii de VEST unde
imprejmuirea se va retrage minim 5m. Gardurile se vor realiza transparent din fier (plasa

bordurata).
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SECTIUNEA llI: Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

ARTICOLUL 13 - procent maxim de ocupare a terenului (POT).

-POT maxim =45 9% (pentru terenurile libere de constructii);

ARTICOLUL 14 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT).

-CUT maxim reglementat 1,5;

Coeficientii regelementati sunt maximali cu titlul informativ. Valorile rezultate Tn urma
unor planuri de investitii care conduc la coeficienti sub limita maximala stabilita este

permisa si incurajata.
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