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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z,

|i - DISPOZITI GENERALE

1. . ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de realizare a constructiilor pe teritoriul aferent Plan
Urbanistic Zonal - ,INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN S| REGLEMENTARE PENTRU
FUNCTIUNI MIXTE - LOCUIRE, COMERT, SERVICH”, Strada Muzeului, F.N., |.E. 106416, Oras
Murfatlar, Jud. Constanta. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt obligatorii la autorizarea
executarii constructiilor in limitele teritoriului studiat in PUZ.

Prezentul Regulamentul local de urbanism expliciteaza si detaileazd prevederile cu caracter de
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal pentru lotizarea terenului in vederea introducerii in intravilan a
imobilului identificat cu N.C. 106416 si reglementarea acestuia pentru functiuni mixte - locuire, comert,
servicii — alimentatie publica, cazare si activitati industriale productive.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei locale si se aproba impreun3
cu Planul Urbanistic Zonal, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 - legea amenajarii teritoriului
si urbanismului.

Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor modificari ale PUZ-
ului, cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o si documentatia initial3.

2. BAZA LEGALA A ELABORARI ,

2.1. La baza elabordrii Regulamentului local de urbanism aferent "Planului Urbanistic Zonal -
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN SI REGLEMENTARE PENTRU FUNCTIUNI MIXTE -
LOCUIRE, COMERT, SERVICII”, Strada Muzeului, F.N., |.E. 1064186, Oras Murfatlar, Jud. Constanta, sta
Regulamentul general de Urbanism aferent PUG Oras Murfatlar, aprobat cu HCL 30/ 31.03.2021, ale céror
prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate.

De asemenea, a fost avut in vedere "Ghidul cuprinzdnd precizdri, detalieri si exemplificari pentru
elaborarea si aprobarea Regulamentului local de urbanism” aprobat cu ordinul MLPAT nr. 80/N/18
noiembrie 1996.

Regulamentul se elaboreazd in conformitate cu alte acte legislative specifice sau compilementare

domeniului, dintre care se mentioneaza:

- Constitutia Romaniei;

- Codul civil;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismuiui;

- Legea nr. 18/1991 privind fondului funciar (republicats);

- Legea nr. 3/1978 privind asigurarea sanatatii populatiei;

- Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

- Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 98/1994 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele legale de igiend si
sanéatate publica;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul imobiliar si publicitatea imobiliara;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

Legea nr. 41/1995 privind protejarea patrimoniului cultural national;

Legea nr. 137/1985 privind protectia mediului (republicata);

Legea drumurilor nr. 13/1974 si H.G.R. nr. 36/1996 (anexe);

Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor:

Legea nr. 106/1996 privind protectia civil;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunii;

- Ordinul ministrului sdnatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al popuiatiei;
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- Ordinul nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei Mediului si al
ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea procedurilor de promovare a
documentatiilor si emiterea acordului de mediu la planurile de urbanism si de amenajarea teritoriului;

- H.G.R. nr. 101/1997 - Norme speciale privind protectia sanitara;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 2000, indicativ GM-010-2000 privind Ghidul - Metodologia de
elaborare si continutul-cadru al PUZ.

- HCJC 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi si @ numarului minim de
arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ al
judetului Constanta.

2.2 CORELARE CU ALTE DOCUMENTE DE URBANISM

Prezentul regulament de urbanism reprezinta o derogare de la prevederile Planului Urbanistic General al
Orasului Murfatlar, ceea ce presupune modificare si adaptarea regulamentului local de urbanism aferent
PUG. Actualul PUG al orasului este elaborat in anul 2021 de PROIECT COMPANY CONSTRUCT S.R.L.
si aprobat de Consiliul Local Murfatlar prin HCL nr. 30/ 31.03.2021.

Elementele derogatorii sunt:
° introducerea terenului in intravilan:

¢  determinarea modului de utilizare a terenului;

. determinarea conditiilor de acces-circulatii;

e determinarea conditiilor de racordare la retelele tehnico-edilitare, prezente in zona:
e  stabilirea modului de integrare Th ambientul zonei a functiunii propuse.

Dupa aprobarea de cétre Consiliul Local al Orasului Murfatlar a prezentului regulament, prevederile
acestuia vor fi preluate de cétre viitorul Planul Urbanistic General al orasului. De asemenea, pana la
elaborarea viitorului PUG, regulamentele documentatiilor ulterioare de tip PUZ pentru zonele invecinate
se vor corela cu prevederile acestui regulament.

Prezentul Plan urbanistic Zonal s-a corelat cu:
* Plan de Amenajare a Teritoriului Judetean Constanta - elaborat de URBANPROIECT
Bucuresti in anul 1996;

° Plan Urbanistic General al Orasului Murfatlar - aprobat cu HCL nr. 30/ 31.03.2021;
o  Strategia de dezvoltare localéd a Orasului Murfatlar 2021-2027.

3. DOMENIUL DE APLICARE AL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica pe orice categorii de terenuri atat in
intravilan cat si in extravilan, n limitele teritoriului studiat prin PUZ.

Pentru usurarea aplicabilitatii, terenul studiat in PUZ a fost impartit in unitati teritoriale de referintd (UTR),
cu prescriptii specifice. UTR-ul este o reprezentare conventionald cuprinzand o zona cu functiune
predominanta, cu omogenitate teritoriala si functionald, delimitata in general prin axele strazilor principale
si/sau limite cadastrale sau naturale.

Prezentul Regulament local de urbanism cuprinde norme obligatorii care stau la baza emiterii certificatelor
de urbanism si a autorizatiilor de construire sau desfiintare pentru constructiile si instalatiile de orice fel ce
se vor edifica sau desfiinta in Unitatea Teritoriala de Referinta M - zona mixta: locuire, comert, servicii
— alimentatie publica, cazare, activititi industriale productive, cu indlfime maximi P+3E.

UTR M reglementeaza intregul lot analizat, identificat cu N.C. 106416, conform planselor aferente
documentatiei P.U.Z. Aceastd unitate teritoriala de referint3 are ca functiunii principale: locuire, comert,
servicii — alimentatie publica, cazare, activitati industriale productive, cu indltime maxima P+3E.

Conform H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, se va avea in
vedere:

- pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit, precum si depistarea
si diminuarea surselor de poluare in scopul imbunatatirii factorilor de mediu (vezi Legea nr. 9/1993 si
H.G.R. nr. 101/1997 - protectia apelor);

- conservarea, restaurarea, reabilitarea si protejarea patrimoniului construit;

- protejarea zonelor cu valoare arheologicd, ambientald, peisagistica, ecologica si sanitara;
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- securitatea constructiilor si realizarea acestora conform Normativului P100/1991 si Ordonantei
guvernamentale nr. 2/1994 privind calitatea constructiilor;

- realizarea constructiilor in conformitate cu Legea nr. 106/1996 si cu normativul ALA - P102/1978
si prevederea unor terenuri si spatii in scopul realizarii de adaposturi pentru protectia populatiei in caz de
calamitati, cu avizul Statului Major de Apérare Civila, conform art. 5 din H.G.R. nr. 531/1992;

- respectarea interesului public prin rezervarea amplasamentelor pentru obiective de utilitate
publica si realizarea lucrarilor cu caracter public.

III - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGLEMENTARI PRIVIND PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULU! SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

41. TERENURIAGRICOLE iN EXTRAVILAN
Autorizarea executarii constructiilor si amenajdrilor pe terenuri agricole din extravilan este permisa pentru
functiunile si n conditiile stabilite de lege.

Zona reglementata este amplasata in extravilanul Orasului Murfatlar, judet Constanta, localizat intre Drum
tehnologic si DE 2226. Terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal identificat cu N.C. 106416, in
suprafata de 1.605 mp., reprezinta proprietatea privata a beneficiarului . Zona reglementata aferents PUZ-
ului este incadratd la categoria de folosintd ~ terenuri arabile in extravilan, aceasta reprezentand o
categorie de terenuri agricole productive.

Pentru zona reglementata se propune introducerea acesteia in intravilan si scoaterea din circuitul agricol,
avand functiune mixta: locuire, comert, servicii — alimentatie publics, cazare si activititi industriale
productive.

4.2. TERENURI AGRICOLE IN INTRAVILAN
Nu este cazul.

43. SUPRAFETE IMPADURITE
Nu exista suprafete impadurite in arealul studiat/reglementat.

4.4, RESURSELE SUBSOLULUI
Nu este cazul.

4.5. RESURSE DE APA SI PLATFORME METEOROLOGICE
Imobilul se afi& in zona de protectie a Canalului Navigabil Dundre-Marea Neagr& de 100 m. (90 m. + 10
m.) de la ampriza canalului.

46. ZONE CU VALOARE PEISAGISTICA S| ZONE NATURALE PROTEJATE _
Conform PUG Oras Murfatlar in vigoare si RLU aferent, nu existd zone naturale protejate in suprafata
reglementata.

4.7. ZONE CONSTRUITE PROTEJATE
Imobilul se afld Tnafara zonei de protectie fatd de obiective cu valoare de patrimoniu (cf. listd situri/
monumente LMI 2015) a Ansamblului Rupestru de la Murfatlar (CT-1-s-A-02585).

5. REGLEMENTARI PRIVIND SIGURANTA CONSTRUCTIILOR §1 APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

5.1. EXPUNEREA LA RISCURI NATURALE

In sensul prezentului requlament prin riscuri natural se intelege: alunecari de teren, nisipuri miscétoare,
scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zdpadd, dislocéri de stanci, zone inundabile si altele asemenea,
delimitate pe fiecare zona de cétre Consiliul Judetean.

Identitatea zonelor de riscuri naturale delimitate astfel conform legii. Conform Anexei 5 a Legii 575/2001,
U.AT. Oras Murfatlar:
o nu se afla in lista unitatilor administrativ-teritoriale afectate de inundatii pe cursurile de ap4;

. nu se afla in lista unitatilor administrativ-teritoriale afectate de alunecari de teren
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5.2. EXPUNEREA LA RISCURI TEHNOLOGICE

(1) Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum §i in zonele de
servitute $i de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electricd, conductelor de gaze, apa,
canalizare, cailor de comunicatie si alfor asemenea lucréri de infrastructurs este interzisa.

(2) In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale
sau agricole care prezinté pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a aerului,
apei sau solului.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

Prin riscuri tehnologice in acceptiunea legilor in vigoare se infelege factori generatori de accidente majore
datorate activitafilor umane. Distanfele minime de protectie Intre zonele construite si o serie de unitafi
industriale care produc disconfort si comport unele riscuri pentru sénétatea publics se stabilesc prin norme
sanitare, astfel Incét s& asigure condifiile de protectie a populatiei impotriva zgomotului, vibratiilor,
mirosului si poludrii apelor, aerului si solului.

Nu este cazul.

5.3. CONSTRUCTII CU FUNCTIUNI GENERATOARE DE RISCURI

(1) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice se
face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor legale.

(2) Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin ordin comun al
ministrului industriei si resurselor, ministrului agriculturii, alimentatiei si p&durilor, ministrului apelor si
protectiei mediului, ministrului sanétatii i familiei, ministrului dezvoltrii regionale si turismului, ministrului
apararii nationale si ministrului de interne.

Constructiile propuse nu se afla in categoria de constructii generatoare de riscuri tehnologice.

5.4. ASIGURAREA ECHIPARII EDILITARE
Terenul ce face obiectul studiului, nu este echipat cu retele tehnico-edilitare. Se vor respecta conditiile
de construibilitate impuse de avizatori, conform avizelor de amplasament obtinute.

Specificatiile cu privire la solutile de asigurare a utilitsfilor sunt precizate si detaliate in cadrul
reglementarilor privind zonele functionale/UTR-urile cuprinse in prezentul requlament, precum si in plansa
Reglementéri Urbanistice —Echipare edilitara aferentd prezentului PUZ,

5.5. ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR

(1) Autorizarea executérii constructiilor se face cu conditia asigurérii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominantd a zonei, stabilitd printr-o documentatie de urbanism sau dacd zona
are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut urban si conformare spatiala proprie.

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionéri si utilizarile interzise sunt precizate si detaliate in cadrul
reglementarilor privind zonele functionale/UTR-urile cuprinse in prezentul requlament.

Imobilul studiat reprezinta proprietatea privata a numitului lon Alin-Florian. Terenul, in suprafata totald de
1.605 mp., este liber de constructii. Fondul construit existent pe parcelele vecine este definit de prezenta
constructiilor cu regim mic de inaltime, destinate in general functiunii de culte sau activitati agrotehnice.

Din punctul de vedere al aspectului arhitectural, in proximitate nu existd multe constructii care sa prezinte
o calitate arhitecturalad deosebita. Parcela studiata are suprafata plana.

Zona in care este localizat terenul are potential pentru dezvoltarea activitatilor comerciale si de servicii, cu
precadere alimentatie publicad si cazare, dar si locuire. De asemenea, in imediata vecinitate a terenului se
regaseste Ansamblul Rupestru de la Murfatlar (CT-1-s-A-02585), precum si Platoul Manastirii Sf. Teotim.
Imobilul studiat se regaseste inafara zonelor de protectie fati de obiective cu valoare de
patrimoniu.

5.6. PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI

Procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste in functie de destinatia zonei in care urmeaz3 s fie
amplasata constructia si de conditiile de amplasare de pe teren, stabilite prin prezentul requiament si prin
Regulamentul General de Urbanism.
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Autorizarea executarii constructiilor se face cu condifia ca procentul de ocupare a terenului sd nu
depéseascd limita superioars stabilitd conform plansei de Reglementari a prezentului P.U.Z.

Specificatiile cu privire la POT sunt precizate si detaliate Tn cadrul reglementarilor privind zonele
functionale/UTR-urile cuprinse in prezentul regulament.

5.7.  LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA
(1) Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare a
teritoriului, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisj.

(2) Autorizarea executérii lucrérilor de utilitate publicd se face pe baza documentatiei de urbanism sau de
amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Specificatiile cu privire la acest subiect sunt precizate si detaliate Tn cadrul reglementérilor privind zonele
functionale/UTR-urile cuprinse in prezentul regulament.

6. REGLEMENTARI PRIVIND AMPLASAREA $I RETRAGERILE MINIME OBLIGATORII ALE
CONSTRUCTIILOR _

Constructiile se vor amplasa astfel incét si respecte normele de insorire $i iluminat natural si s& evite
amplasarea la distante necorespunzétoare, unele fata de altele.

ES .

Igiena si confortul urban se realizeaza atét prin respectarea normelor de insorire si iluminat natural ( prin
orientarea corectd a constructiilor conform cerintelor functionale) cét si prin amplasarea constructiilor unele
in report cu altele astfel incat s& nu se umbreascs reciproc.

Specificatiile cu privire la acest subiect sunt precizate si detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele
functionale/UTR-urile cuprinse in prezentul regulament.

Pentru construire se vor respecta cumulativ conditiile impuse prin PUZ referitoare la: functiuni
admise, aliniament, retrageri, regim de inéltime, indicatori urbanistici, forma si dimensiunile
parcelelor, accese pietonale, spatii de parcare si manevre auto, infiintarea unei trame stradale in
concordanta cu strategia locala de dezvoltare, modernizarea actualei retele de drumuri conform
PUZ.

6.1.  ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Tinand cont de functiunea propus pe teren, se vor respecta orientarea si conformarea constructiilor si
instalatiilor pentru a obtine maximum de beneficii si functionarea Tn conditii optime.

Avénd in vedere functiunea dominantd a zonei propusa prin prezentul PUZ (zon3 mixts) nu se pun
probleme deosebite de Tnsorire si iluminat natural.

Pentru spatiile administrative complementare functiunilor mixte, se recomanda amplasarea astfel incat
spatiile de birouri si cele publice s& beneficieze de insorire.

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de lgiena si a recomandarilor privind
modul de viata a populatiei (Ordinul nr. 119/2014).

6.2, AMPLASAREA FATA DE DRUMURI PUBLICE

(1) In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei
publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;

b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile lor
complementare: magazine, restaurante etc.);

¢) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, refele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de
acest gen.

(2) In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranta si
fagiile de protectie.

(27) In scopul asigurdrij calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si s&natatii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate in
intravilanul localitétilor, lucrdrile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare previzute la
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alin. (1) lit. ¢), inclusiv pentru traversarea de cétre acestea a drumurilor publice, se executd in varianta de
amplasare subterand, cu respectarea reglementdrilor tehnice specifice in vigoare.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai cu respectarea zonelor de protectie ale drumurilor.
Specificatiile cu privire la acest subiect sunt precizate si detaliate in cadrul reglementarilor privind zonele
functionale/UTR-urile cuprinse in prezentul regulament.

6.3. AMPLASAREA FATA DE CAI NAVIGABILE EXISTENTE S| CURSURI DE APA POTENTIAL
NAVIGABILE

Imobilul se afld in zona de protectie a Canalului Navigabil Dundre-Marea Neagra de 100 m. (90 m. + 10
m.) de la ampriza canalului.

6.4. AMPLASAREA FATA DE CAl FERATE DIN ADMINISTRAREA COMPANIEI NATIONALE DE
CAI FERATE CFR
Nu este cazul.

6.5. AMPLASAREA FATA DE AEROPORTURI
Nu este cazul.

6.6. RETRAGERIFATA DE FASIA DE PROTECTIE A FRONTIEREI DE STAT
Nu este cazul.

6.7.  AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR FATA DE ALINIAMENT
In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public.

Amplasarea cladirilor fats de aliniament este precizata in cadrul reglementérilor privind zonele sisubzonele
functionale precum si unitatile teritoriale de referintd cuprinse n prezentul regulament.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor, inclusive
demisoluri si partilor subsolurilor care depésesc cota exterioara amenajata a terenului pe aliniament.

Criterii de stabilire a regimului de aliniere:

* Necesitatea realinierii parcelelor;

* Regimul de construire;

* Regimul de aliniere dominant existent pe fiecare strads:

* Necesitatea obtinerii unei imagini urbane coerente alte exigente urbanistice;

Constructiile se vor amplasa fat3 de aliniament conform plansei de Reglementsri urbanistice aferent3
P.U.Z si conform detalierilor din capitolul unitsti functionale si unitati teritoriale aferent prezentului

Regulament.
Retragerile fatd de aliniament sunt permise numai daca se respecta coerenta si caracterul fronturilor

stradale.

6.8. AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI
6.8.1. DISTANTE MINIME OBLIGATORII FATA DE LIMITELE LATERALE Sl LIMITA
POSTERIOARA A PARCELEI

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacs se respecta:

a) distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului civil:

b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale
de pompieri.

Criterifle de stabilire a amplasdrii fatd de limitele laterale si posterioare sunt:

¢ Regimui de construire

¢ Conditiile din codul civil

e Conditiile de insorire

* Reglementarile de protectie la incendiu; autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca
se respecta distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul);

» Circulatia carosabild si parcarea in interiorul incintei
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* Reglementari de protectie sanitara si alte reglementari de protectie a mediului
* Necesitatea obtinerii unei imagini urbane coerente sau alte exigente urbanistice.

Criteriile se aplicd cumulativ.

Se vor respecta distantele aferente zonelor de protectie si siguranta indicate in plansa de Reglementari
urbanistice. Constructiile se vor amplasa fatd de limite conform plansei de Reglementari urbanistice
aferentd P.U.Z si conform detalierilor din capitolul unitati functionale si unitati teritoriale aferent prezentului

Regulament.

6.8.2. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR UNELE FATA DE ALTELE, PE ACEEASI PARCELA;
DISTANTE MINIME OBLIGATORII
Distantele dintre cladirile alaturate, pe aceeasi parceld, trebuie si fie suficiente pentru a permite
intrefinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte nici un
inconvenient legat de iluminarea naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism etc.

Constructiile se vor amplasa unele fata de altele pe parceld conform plansei de Reglementari urbanistice
aferentd P.U.Z si conform detalierilor din capitolul unitéti functionale si unititi teritoriale aferent prezentului

Regulament.
7. REGLEMENTARI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

7.1. ACCESURI CAROSABILE

(1) Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitéti de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie s& permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

(2) In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor farg indeplinirea conditiilor prevazute la
alin. (1), cu avizul unitétii teritoriale de pompieri.

(3) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

Organizarea circulatiei se va face Tn conformitate cu propunerile din documentatia urbanistica P.U.Z.

Circulatia in zona réméne subordonata reglementarilor PUG. Accesul principal carosabil si pietonal se va
realiza din De2226 (IE106528).

In prezent, De2226 prezintd imbracaminte de pamant/ pietrig, far& trotuare amenajate. Se propune
modernizarea acesteia: carosabil 7,00 m., trotuar pe o parte de 1,00 m.

Suprafata pentru parcare autovehiculelor se va face doar in interiorul parcelelor rezultate in urma lotiz:rii.
Accesul utilajelor de stingere si interventie la incendii este asigurata din De2226.

7.2. ACCESURI PIETONALE

Autorizarea executiei constructilor se va face numai in cazul asigurarii acceselor pietonale potrivit
importantei destinatiei constructiilor

La trotuare si spatii publice se vor prevedea rampe pentru persoane cu dizabilitati.

8. REGLEMENTARI PRIVIND ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

8.1. RACORDAREA LA RETELELE PUBLICE DE ECHIPARE EDILITARA EXISTENTE
In prezent terenul studiat nu beneficiaza de toate utilitatile la limita parcelei.

8.2. REALIZAREA DE RETELE EDILITARE

Realizarea de retele publice edilitare se va realiza prin extinderea celor existente in zona, de cétre
dezvoltator. Lucréarile de racordare si bransament in reteaua edilitaré publicd se suporta in intregime de
catre beneficiar.

Alimentarea cu apéa potabilad
Constructiile propuse vor fi alimentate cu apa prin extinderea retelei pe drumul propus $i bransament la
reteaua publica existenta.

Canalizare menajera
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Apele uzate menajere vor fi colectate de o retea de canale din tuburi PVC-SN4 cu dn 200mm ce vor fi
dirijate sa deverseze gravitational functie de configuratia terenului spre colectorul existent in zona.
Canalizare pluvialid

Apele pluviale aferente incintei si zonei pot fi preluate prin pante spre reteaua publica existenta
Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale - se va realiza prin extinderea si bransarea la reteaua existenta in zona.
Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza de la reteaua existenta in zona.

8.3. PROPRIETATEA PUBLICA ASUPRA RETELELOR EDILITARE

Conform legislatiei in vigoare, refelele edilitare publice apartin domeniului public, national sau local.

(1) Retelele de ap4, de canalizare, de drumuri publice §i alte utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate
publicd a comunei, orasului sau judetului, dacd legea nu dispune alffel.

(2) Refelele de alimentare cu gaze, cu energie electrics §i de telecomunicatii sunt proprietate publics a
statului, dacd legea nu dispune altfel.

9. REGLEMENTARI PRIVIND FORMA $lI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTIl

9.1. PARCELAREA
Se propune un singur lot, cel identificat cu N.C. 106416, conform plansei de reglementari urbanistice.

9.2. REGIMUL DE INALTIME

Constructiile din zona mixt& M nu vor depasi inaltimea de 12,00 m. la cornisa, respectiv regimul maxim de
indltime P+3E. Pentru constructiile din zona mixta cu destinatia de locuinte individuale, regimul maxim de
inaltime este P+1E+M/E2r.

9.3. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu distoneaza cu aspectul
general al zonei.

Prescriptiile vor urméri armonizarea constructiilor din cadrul incintei ansamblului rezidential (finisaje, ritmari
plin-gol, registre, regim de naltime, detalii de arhitectur, tipul acoperirii si al invelitorii etc.), imbunatatirea
aspectului compozitional si arhitectural al cl&dirilor prin folosirea de materiale traditionale sau noi -
moderne, ridicarea nivelului calitativ al imaginii, corelarea functionala intre cladiri sau intre cladiri si
amenajarile exterioare cu caracter public.

10.  REGLEMENTARI PRIVIND AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI.

10.1. PARCAJE
Se vor asigura accesurile carosabile si platformele de parcare a autovehiculelor.

10.2. SPATI VERZI §) PLANTATE

Se vor asigura spatii verzi plantate conform HCJC 152/2013 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,

10.3. IMPREJMUIRI

imprejmuirile spre strad vor avea inaltimea de maximum 1,80 m. pentru zona de locuinte si 2,00 m. pentru
zona mixt&, din care un soclu opac de 0,6 m si 0 parte transparenta dublata cu gard viu; spre strada sunt
interzise Tmprejmuirile din zidarie pling; gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu
fnaltimi de maximum 2,50 m.

J111 - ZONIFICAREA FUNCTIONALA

DESTINATIA TERENURILOR $1 CONSTRUCTIILOR ]

In cadrul documentatiei PUZ - “Introducere teren in intravilan si reglementare pentru functiuni mixte -
locuire, comert, servicii”, Strada Muzeului, F.N., I.E. 106416, Oras Murfatlar, Jud. Constanta, se propune
preluarea functiunilor dominante din vecinatatile imobilului si In concordantd cu UTR-urile propuse prin
PUG Oras Murfatlar.
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M - zona mixta cuprinzind locuire, comert, servicii — alimentatie publica, cazare, activitati
industriale productive, cu inaltime maxima P+3E: servicii si echipamente publice, servicii de interes
general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri,
restaurante, recreere) activitati productive mici, nepoluante, activitati turistice,

Terenul ce a generat P.U.Z. se reg&seste In intravilanul U.A.T.-ului, iar functiunea dominanta propusi
prevede locuire individuala si functiuni complementare.

M - ZONA MIXTA: LOCUIRE, COMERT, SERVICII — ALIMENTATIE PUBLICA, CAZARE, ACTIVITATI

INDUSTRIALE PRODUCTIVE, CU INALTIME MAXIMA P+3E

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA
ART. 1 - UTILIZARI ADMISE

» locuinte individuale cu maximum P+1E+M/E2r cu regim de construire discontinuu: cuplat sau izolat;

® anexe, garaje, foisoare, terase;
* Spatii comerciale precum magazine, supermarketuri si centre comerciale;

* Servicii publice, incluzand facilitati medicale (clinici, farmacii), institutii educationale (gradinite, scoli) si
spatii de birouri;

* Restaurante, cafenele si alte afaceri de alimentatie publica.
* Hoteluri, moteluri si pensiuni, oferind cazare pe termen scurt sau lung;

* Activitati industriale usoare care nu au un impact negativ asupra mediului (ex. productie de mic
anvergura, ateliere, productie artizanald, crame);

» perdele de protectie, scuaruri publice;

» retele tehnico-edilitare;

ART. 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

» Locuire colectivd cu conditia ca aceasta s3 se dezvolte Ia etajele superioare, permitand activitatilor
comerciale si serviciilor s& se dezvolte la parterul constructiei;

*zone comerciale si servicii, comert cu amanuntul, cluburi specializate, terase, care sa nu creeze
intensificari ale traficului dupa ora 22:00 si care sa nu genereze mai mult de numarul de masini care se
va asigura in incinta proprietatii si sa nu producé zgomot peste normele admise in OMS;

s institutii, servicii si echipamente publice de nivel judetean, local si de cartier;

» serviciile publice ce vor fi stabilite prin norme si vor fi destinate tuturor locuitorilor la nivel de zona
rezidentiald si de cartier — crese, dispensare, gradinite, scoli, licee, biblioteci de cartier efc.;

ART. 3 — UTILIZARI INTERZISE

» 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:

* anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistents;

« dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul
acestora;

e depozitare en-gros;

e depozitari de materiale refolosibile;

» platforme de precolectare a deseurilor urbane;

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

« activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice:
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= statii de betoane;

e lucrari de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si constructile 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 l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ART. 4 -CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE. FORME, DIMENSIUNI)

Se considera construibile direct, in baza prezentului regulament, parcelele care vor avea o suprafata
minima de 1.000,00 mp si un front minim la strad& de 20,00 m.

Terenul va fi lotizat dup& cum urmeaza, conform Plansei de Reglementari urbanistice U05 :

- numar loturi : 1 lot pentru functiuni mixte;

M - ZONA MIXTA - SERVICII, COMERT, _
ALIMENTATIE PUBLICA, CAZARE, ACTIVITATI
INDUSTRIALE PRODUCTIVE

M-1lot
Nr. lot Suprafatd
1M 1.605 mp. |

ART. 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul este definit in sensul prezentului requlament ca fiind linia de demarcatie intre domeniul public
Si proprietatea privata.

Fata de drumurile existente (drum tehnologic si De 2226), se va respecta o retragere minima de 3.00 m.

ART. 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Retragerea fata de limita posterioara in cel mai apropiat punct va fi de minimum 5.00 m.

Se va respecta limita maximului edificabil conform Plansei de reqlementiri U05.

ART. 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai
inalte pentru fatadele cu camere locuibile; distanta se poate reduce la jumatate, dar nu la mai putin de
4,00 m, daca fronturile opuse nu au camere locuibile.

Garajele si alte anexe se pot amplasa inafara limitei de maxim edificabil, inclusiv pe limita de proprietate,

dar nu in spatiul cuprins intre alinierea strazii si cea a fatadelor, cu conditia s& nu depaseasca inaltimea
gardului catre parcelele invecinate (2,50 m.).

ART. 8 - CIRCULATII SI ACCESURI

Circulatia in zona rdmane subordonata reglementarilor PUG. Accesul principal carosabil si pietonal se va
realiza din De2226 (IE106528).

Tn prezent, De2226 prezinta imbracaminte de pdmant/ pietris, f4ra trotuare amenajate. Se propune
modernizarea acesteia: carosabil 7,00 m., trotuar pe o parte de 1,00 m.

ART. 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor, atat in timpul lucrarilor de constructii reparatii, cat $i Tn timpul functiondrii cladirilor
se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de
circulatie, incarcare si intoarcere.
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Parcajele se vor asigura in afara domeniului public, in incinta, suprateran: atat pentru vehicule mici cat si
pentru vehicule cu gabarit ridicat — camioane, tiruri,

Calculut capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si detaliile de proiectare se vor
asigura in conformitate cu ,Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane” (indicativ P132-93). Pentru locuintele individuale se va asigura minimum 1 loc de parcare
plus un adaus de 20% pentru vizitatori. Pentru comert, servicii si birouri se vor asigura minimum 1 loc de
parcare pentru 60,0 mp arie utild, excluzandu-se depozitele si spatiile anexa.

ART. 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Constructiile din zona mixta M nu vor depasi inaltimea de 12,00 m. Ia cornisa, respectiv regimul maxim de
inéltime P+3E. Pentru constructiile din zona mixta cu destinatia de locuinte individuale, regimul maxim de
inaltime este P+1E+M/E2r.

ART. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate:

» volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei s$i cu vecindtatile imediate;

» cladirile noi sau modificarile/ reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si finisaje;

» gargjele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu cladirea
principala;

* se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
garajelor si anexelor; invelitorile vor fi din ceramica arsa nesmaltuita sau vor avea culoarea acesteia;

e este interzisa folosirea pentru finisajele exterioare a materialelor de constructie precare si a celor
fabricate pentru interior;

» este interzisa folosirea finisajelor exterioare avand culori stridente (galben aprins, portocaliu, rosu,
albastru, verde, violet, roz etc.) si a celor de culoare intunecats (grena, maron, cenusiu, negru etc.);

« finisajele exterioare admise sunt: piatra natural3, lemnul, tencuieli in culori deschise (alb, bej deschis).

ART. 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Alimentarea cu apa potabili

Constructiile propuse vor fi alimentate cu ap3 prin extinderea retelei pe drumul propus si bransament la
reteaua publica existenta,

Canalizare menajera

Apele uzate menajere vor fi colectate de o retea de canale din tuburi PVC-SN4 cu dn 200mm ce vor fi
dirijate sa deverseze gravitational functie de configuratia terenului spre colectorul existent in zona.
Canalizare pluviala

Apele pluviale aferente incintei si zonei pot fi preluate prin pante spre reteaua publica existents
Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale - se va realiza prin extinderea si bransarea la reteaua existenta in zona.
Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza de la reteaua existenta in zona.

ART. 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

* spatiile neconstruite si neocupate de accesuri si trotuare de gardé vor fi inierbate si plantate cu un arbore
la fiecare 100 mp;

» este obligatorie pastrarea a minimum 20% din suprafata parcelei ca spatiu verde cu sol in profunzime
(fara subsol). In cazul in care functiunea este locuire 30%:

* se recomanda ca pentru imbunététirea microclimatului si pentru protectia constructiei s& se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;

* parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un gard
viu de minimum 1,2 m;
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* spatiile libere din fata constructiilor vor fi tratate in mod obligatoriu in continuitate cu spatiul public chiar
si atunci cand frontul este retras de la aliniament si nu pot fi utilizate pentru amenajarea de locuri de
parcare decat daca retragerea este mai mare de 11,00 m. si 0 banda de cel putin 5,00 m. paraleld cu
fatada este tratatd ca spatiu liber circulatiei pietonale sau spatiu plantat;

* spatiul dintre aliniament (limita dintre proprietate si domeniul public) si alinierea principald a cldirilor, cu
o functiune cu acces public, va fi tratat in mod obligatoriu ca spatiu verde/ spatiu liber circulatiei pietonale;

* se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste
4,00 m naltime si diametrul tulpinii peste 15 cm. In cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alfi
10 arbori in perimetrul unor spatii plantate publice din apropiere;

« in gradinile de fatada ale echipamentelor publice min 40% din suprafaia va fi prevézuta cu plantatii inalte;

e Se va respecta HCJC 152/2013 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, in functie de functiunea propusa.

ART. 14 - IMPREJMUIRI

» imprejmuirile spre stradé vor avea inéltimea de maximum 1,80 m., din care un soclu opac de 0,60 m. Si
o parte transparenta dublaté cu gard viu;

e spre strada sunt interzise imprejmuirile din zidarie plina;
» gardurile spre limitele separative ale parcelelor pot fi opace cu inaltimi de maximum 2,50 m.

» spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, iar spatiul liber dintre
aliniament si alinierea cladirilor poate fi separat cu borduri sau cu garduri vii si poate fi utilizat ca terasa
pentru restaurante, cafenele etc.

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. max. = 70%;
ART. 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. max. = 2,10 ADC/ mp. teren;

Intocmit,
Arh. Urb. Daniel Jitaru

ARHIS DESIGN S.R.L. 13/13




