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PREAMBUL

- Frumusetea, calitatea si specificul unei localitati se formeaza cu fiecare casa,
cu fiecare gard, cu fiecare pom.

- Toate masurile urbanistice vor urmari confortul general si binele public, si
respectarea regulilor de dezvoltare durabila.

- in tot ce se intreprinde in domeniul urbanistic se va respecta scara localitatii,
ceea ce corespunde si eficientei economice. Meschinaria i grandomania sunt
la fel de nocive si costisitoare.

In prezentul regulament se vor face referiri la :
- localitate ca fiind fiecare din satele componente ale comunei
(inclusiv trupurile izolate) ce tin de acestea
- vatra localitatii ca fiind trupul principal al fiecaruia din satele componente
- trupuri izolate — ca fiind terenuri construite situate separat de trupul principal
al satelor componente

Prezentul Regulament de Urbanism va servi la intocmirea temelor de proiectare
pentru P.U.Z. si P.U.D. si la intocmirea certificatelor de urbanism. In acest sens se
vor corela reglementarile din :

- Planul Urbanistic General al comunei Costinesti — pr.6/2006

- Regulamentul General de Urbanism

- Regulamentul Local de Urbanism privind :

- zonele functionale

- unitatile teritoriale de referinta (UTR).
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REGULAMENT D E URBANISM

I. DISPOZITII GENERALE

1.- Rolul Regulamentului Local de Urbanism

1.1.  Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de
utilizare a terenurilor, de conformare, realizare si utilizare a constructiilor pe
intreg teritoriul comunei Costinesti.

1.2.  Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al Administratiei
Publice Locale si se aproba de catre Consiliul local pe baza avizelor obtinute ,
in conformitate cu prevederile Legii 50 / 1991.

1.3. Daca prin prevederile unor documentatii de urbanism (Planuri Urbanistice
Zonale sau Planuri Urbanistice de Detaliu) pentru parti componente ale
localitatii se schimba conceptia generala care a stat la baza PUG aprobat,
este necesara modificarea PUG, conform legii.

1.4.  Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai in spiritul
Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari ale PUG si
implicit ale RLU se poate face numai cu respectarea filierei de avizare —
aprobare pe care urmat-o si documentatia initiala.

1.5.  Prezentul Regulament Local de Urbanism contine prevederi specifice comunei
Costinesti, suplimentar reglementarilor cuprinse in Regulamentul General de
Urbanism care constituie documentul legal de bazd pentru autorizarea
constructiilor de orice fel.

2. - Baza legala

2.1.  Labaza elaborarii R.L.U. stau -in principal - urmatoarele legi si reglementari :
- Legea 18/1991 -- A fondului funciar (cu modificarile si completarile ulterioare).

- Legea 50/ 1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor (cu modificarile si completarile ulterioare).

- Legea 107/1996-Legea Apelor

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul

- Legea 597/2001 — privind unele m&suri de protectie si autorizare a constructiilor in
zona de coasta a Marii Negre — modificat cu Ordonanta 32/19.07.2006

-Legea 280/2003 (M0454/26.06.2003) — pentru aprobarea si modificarea QUG
202/2002 privind gospodarirea integrata a zonei costiere

- Legea 265/2005 privind protectia mediului

- HGR 62 / 1996 privind aprobarea listei obiectivelor de investitii si de dezvoltare,
precum si a criteriilor de realizare a acestora, pentru care este obligatoriu avizul
Statului Major General.

- HGR nr. 525/ 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

- HGR 540/2000 pentru aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor
publice si a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice.

- HGR 546/2004 - privind aprobarea Metodologiei pentru delimitarea domeniului
public al statului in zona costiera

- HGR 930/2005-pt. aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica '

- Ordinul 80 / N / 1996 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului cuprinzand precizari,
detalieri si exemplificari pentru elaborarea si aprobarea Regulamentului Local de

Urbanism de catre consiliile locale.
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- Ordinul comun al MLPAT, MapN, MI, SRI pentru aprobarea precizarilor privind
avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului, precum §i a
documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.

- Ordinul 536 / 1997 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiend a
populatiei si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

- Ordinul nr.571 / 1997 al Ministerului Transporturilor pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si amplasarea constructiilor, instalatiilor si panourilor
publicitare n zona drumurilor, pe poduri, pasaje , viaducte si tuneluri rutiere.

- Ordonanta nr.43 / 1997 privind regimul juridic al drumurilor.

- Ordinele ministrului transporturilor nr :

- 43/1998 pentru aprobarea Normelor privind incadrarea in categorii @ drumurilor nationale.

- 44/1998 pentru aprobarea Normelor privind protectia mediului ca urmare a impactului
drum — mediu inconjurator

- 45/1998 pentru aprobarea privind proiectarea , construirea si modernizarea drumurilor

- 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a

drumurilor publice
- 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a

stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitatile urbane si rurale
- 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in

localitatile urbane
- Ordinul 13 N / 1999 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de

elaborare si continutul — cadru al Planului Urbanistic General.
- Ordinul nr.1430/2005 al ministrului transporturilor, constructiilor si turismului pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1992 privind autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii.
«Ordonanta de urgenta nr. 19 din 22/02/2006 - privind utilizarea plajei Marii Negre si
controlul activitatilor desfasurate pe plaja — aprobaté cu Legea nr. 274 /2006
«Ordonanta de urgentd nr. 114/2007 pentru modificarea si completarea Ordonantei
de urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului
- Normativ P 132 / 93 — privind parcajele
- Codul civil = Sectiunea Il art. 610

- Sectiunea lll art. 611 - 614

- Sectiunea IV art. 615

- Sectiunea V art. 616 - 619
Hotararea CJ Constanta nr. 249/2008 pentru aprobarea REGLEMENTARILOR
URBANISTICE SI INDICATORILOR TERITORIALI aplicabile in aria de competenta a
Consiliutui Judetean Constanta.

2.2  Incadrul R.L.U. au fost preluate elemente din :
PATN — sectiunea | — cai de comunicatie (aprobat cu Legea 71/1996)
PATN — sectiunea Il — Apa (aprobat cu Legea 171/1997)
PATN — sectiunea lll — zone protejate (aprobat cu Legea 5/2000)
PATN — sectiunea IV —reteaua de localitati (aprobat cu Legea 351/2001)
PATN — sectiunea V — zone de risc natural (aprobat cu Legea 575/2001)

nota:cadrul legislativ mentionat cuprinde formularea initiala si modificarile ulterioare

3. Domeniul de aplicare
3.1. Planul Urbanistic General impreuna cu Regulamentul local de Urbanism

aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe orice
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categorie de terenuri in intravilan si extravilan, in limitele teritoriului administrativ al

comunei Costinesti, in vatra localitatilor si trupurile izolate. |
Comuna Costinesti cuprinde in intravilan :

« A —trupul principal (vatra) satului Costinesti

+ B —trupul principal (vatra) satului Schitu

Linia de separatie intre cele doua localitati a fost stabilitd prin HCL nr. 75/29.10.2004,
iar prin PUG se prelungeste zona de separatie si in terenurile cu care se face
extinderea intravilanului construibil ; cele doua localitati fiind alipite functioneaza
practic ca o singura localitate Costinesti-Schitu, separatia avand utilitate
administrativa.

4 trupuri izoiate :
T1 —trup C—-TDS 1
T2 —trupD-TDS 2
T3 - trup E — Rampa de gunoi
T4 —trup F — vest sosea

3.2, Intravilanul aprobat conform legii si figurat in plansa de Propuneri si
reglementari a P.U.G., va fi marcat pe teren, prin borne, potrivit Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare — nr.7 / 1996. Pozitia bornelor va fi stabilitd prin coordonate

Stereo 70.

3.3. Zonificarea functionald a localitatilor este stabilitd in functie de categoria de
activitati si de ponderea acestora si este evidentiatd in plansele de Propuneri si
reglementari a P.U.G.; pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare
si conformare a constructiilor ce se vor respecta in cadrul fiecarei zone functionale.

3.4. In cadrul zonelor functionale propuse se pot accepta si alte functiuni decét
cele stabilite prin plangsa de propuneri si reglementari din P.U.G., cu conditia de a fi
compatibile cu functiunea de baza si sa nu faca parte din functiunile sau activitatile
interzise sau cu restrictii specificate pentru fiecare zona functionalad sau U.T.R.

3.5 Impartirea teritoriului in unitdti teritoriale de referintd (UTR) s-a facut conform
plangei cuprinzand delimitarea UTR — care face parte integrantd din acest
Regulament, UTR — este o reprezentare conventionald cuprinzénd o zond a
teritoriului construit sau construjbil cu o functiune predominantd, omogenitate
functionala, caracteristici morfologice unitare, sau pentru care sunt necesare PUZ
sau PUD.

UTR corespund si cu zonificarea pe etape de realizare.

Se propune o dezvoltare etapizata a zonei construite a celor doua localitati :

- In etapa | se propune la construire teritoriul din intravilanul actual, terenuri pentru
care se vor elabora proiect in faza PUZ. In aceste proiecte se va tine seama de
situatia construita existenta rezultata din aplicarea unor proiecte in faza PUD.

- tot pentru construire in etapa | se propune terenul de la vest de sosea — trup F — cu
functiune de zona de activitdti economice : productie, depozitare, servicii.

- terenul de la sud de drumul de acces in localitate - dintre limita de vest a
intravilanului existent si DN 39 (parcelele A382 si A384) — se propune la extindere in
etapa a ll-a (ca extindere a vetrei Schitu) , dupa epuizarea posibilitatilor de construire

din intravilanul actual.
- terenul de la nord de drumul de acces in localitate — dintre limita de vest a
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intravilanului existent si DN 39 (parcelele A393 si A394) - se propune la extindere in
etapa a li-a (ca extindere a vetrei Schitu), dupa epuizarea posibilitatilor de construire
din intravilanul actual.

- terenul de la vest de limita actuald a intravilanului — situate in partea de nord-vest a
localitatii Costinesti (parcelele A331 si A333) - se propune la extindere in etapa a ll-a
(ca extindere a vetrei Schitu), dupa epuizarea posibilitatiior de construire din
intravilanul actual.

3.6. Prezentul Regulament de urbanism este structurat astfel :

- Reguli privind modul de ocupare a terenului din extravilan

- Reguli generale in intravilan

- Interdictii, restrictii sau conditionari de construire ce decurg din reglementari si
norme in vigoare

- Reguli specifice zonelor functionale

- Reguli specifice Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR)
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|

ILA-REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR DIN EXTRAVILAN

Terenurile din extravilan, in sensul prezentului regulament se impart in

urmatoarele categorii

. terenuri agricole

- Zona acvatica din Marea Neagra adiacentd teritoriului adminiastrativ  al
Comunei Costinesti

- calea ferata — pe zona din afara intravilanului

- drumurile DN 39, Dc 4

- traseele de linii electrice de inalta si medie tensiune

- traseele majore de aductiune apa potabild canalizare

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului, protejarea patrimoniului
natural si construit si a posibilitatilor de evolutie urbanistica

1.1, La autorizarea constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole se respecta
prevederile art.3 din Regulamentul general de urbanism (RGU).

1.2. In mare, in zona adiacenta malului corespunzator comunei Costinesti se
interzice deversarea de ape neepurate; lucrarile de orice naturd inclusiv cele ce
privesc protectia plajei, a malului se vor face fundamentate pe studii de specialitate.
1.3. Taluzdrile se fac astfel incat s& asigure protectie la eroziune a malului ;1n
prima etapa se rezerva terenul necesar pentru realizarea pantei optime, spatiul
necesar efectudrii lucrarilor corespunzatoare precum si a spatiului public adiacent
(promenadé, belvedere, dotari) si a posibilitatii drenarii falezei.

1.4. Orice lucrare in situl 02639 (transpus in partea desenatd a RLU) care necesit3
sapéatura se va face cu cercetare prealabila din partea specialistilor in arheologie si
se va solicita avizul Directiei Judetene de Cultura.

1.5. Se interzic lucrarile de constructii din zona aferentd rezolvarii intersectiei
‘denivelate a drumului de legatura dintre autostrada si DN 39 — daci nu au legatura
Cu aceasta.

1.6. La realizarea de lucrari in terenuri ce se introduc in intravilan prin PUZ elaborat
ulterior PUG se va tine seama de prevederile HCJ Constanta nr.249/2008.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
2.1, In teritoriul extravilan se vor executa numai acele constructii permise in Legea
50 /1991, Pentru siguranta acestora se va respecta Legea 10 / 1995 privind calitatea
in constructii .

2.2 in terenul extravilan nu se vor executa lucrari si nu se vor intreprinde actiuni
care sa aduca atingere interesului public cu efecte asupra sanatatii, bunstarii,
confortului locuitorilor din vatra satelor si din trupurile izolate, a locuitorilor din
localitatile Tnvecinate.

2.3 Autorizarea in zona drumurilor DN 39, Dc 4 se face conform art. 18 din RGU.
2.4. Autorizarea in zona liniei ferate se face conform art.20 din RG.U.

2.41.In zona de protectie a infrastructurii transporturilor feroviare se interzic:

a) — amplasarea oricarei constructii, depozite de materiale sau infiintarea de plantatii
care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor feroviare.

b) — efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor, ar provoca alunecari de teren,
surpari sau ar afecta stabilitatea solului prin taierea copacilor, extragerea de
materiale de constructii sau care modific& echilibrul panzei freatice.

* prin zona de protectie a infrastructurii feroviare se intelege fasia de teren, indiferent de proprietar,
cu latimea de 100 m masurata de la limita zonei cadastrale C.F.R., situatd de o parte si de alta a cii

ferate.
2.4.2.in zona de siguranta a liniei ferate — 20m de o parte gi alta axului liniei ferate-

se interzic orice fel de constructii sau amenajari altele decat cele necesare pentru
semnalizarea si siguranta circulatiei, de conducere operativa a circulatiei trenurilor.
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2.5. Se interzice executarea de constructii in zona de protectie a retelelor electrice de
inaita tensiune (20 m de o parte si alla) gi medie tensiune (6 m de o parte §i de alta).
2.6. Inlungul traseelor de conducte de aductiune de apa potabild, a conductelor de
canalizare se instituie o zona de protectie de 10 m de o parte $i de alta a axului
conductei, in care se interzic constructiile, iar la conductele de distributie zona de
protectie este de 3m.

2.7 Este obligatoriu avizul Statului Major General pentru orice constructie sau
lucréri care se executs la o distantd mai mica de 2 400 m fata de obiectivele speciale
situate in extravilan, si pe o adancime de 2 km de |a linia apei Marii Negre.
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Il. B. REGULI GENERALE PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

DIN INTRAVILAN

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii si protejarea patrimoniului natural si

construit

1.1.  Generalitati.

1.1.1. Se vor promova lucrarile si actiunile care contribuie la ameliorarea conditiilor

de trai ale populatiei.

1.1.2. Se va respecta zonificarea teritoriald a localitatilor tinand seama de functiunile
dominante stabilite si de relatiile diverselor zone functionale.

1.1.3. In teritoriul comunei Costinesti exista areale cu vestigii arheologice supuse

protectiei, specificate in Lista monumentelor istorice (aprobatd cu Ordinul

2.314/2004 al ministrului culturii si cultelor):

* CT-l-s-B-02638 - Situl arheologic de la Costinesti, punct ,,Parthenopolis” La cca.
250 m N de Pescarie, in malul méancat de ape; la 200 — 300 m N — obiectivul 2

* CT-I-s-B-02639 - Asezare La 2 Km NE de intersectia soselei nationale Constanta —
Mangalia cu drumul spre Costinesti, la 200 m de punctul electric.

* CT-I-s-B-02640 - Situl arheologic de la Costinesti La N de tab&ra, pe micul
promontoriu intre mare si lac.

Aceste zone sunt transpuse in partea desenat3, iar pozitiile 02638 si 02640 se afla in
intravilanul construibil al localitatii Costinesti :

Pentru constructiile si lucrarile de pe aceste dou areale care necesita sapaturi se
cere ca acestea sa fie precedate de cercetare si se va solicita avizul Directiei

Judetene de Cultura.

1.2, Interdictii de construire.

1.2.1. In vatra localitatii nu se vor amplasa activitéti nocive, poluante sau care
constituie sursa de perturbare pentru vecin&tati, sau pentru ansambiul localitatii.
1.2.2. Se interzice construirea in raza de protectie a liniilor electrice de inalta
tensiune.

1.2.3. Se interzice construirea in raza de protectie a conductelor de aductiune apa
potabila si a conductei de ape uzate menajere.

1.2.4. Se interzice construirea in banda litorald cu latimea de 50m de la linia apei,
sau masurat la 10m in spatele crestei falezei amenajate, care constituie si domeniul
public al statului.

1.3.  Restrictii de construire, conditionari.

1.3.1. In toate zonele libere din vatra localitétilor se va putea construi respectand
zonarea functionala din P.U.G. — plansa de propuneri — reglementari, pe baza unui
P.U.Z. sau P.U.D. - in terenurile semnalate in acest sens, iar in rest prin autorizarea
directa.

1.3.2. Se vor rezerva terenurile pentru rezolvarea circulatiei in localitate, prin
restrictie pe ampriza propusa, inciusiv in zona de intersectie a strazilor principale.
1.3.3. Se va rezerva terenul necesar rezolvérii denivelate a accesului rutier peste
calea feratd in satul Costinesti in continuarea Dc 6 (DN39-Costinesti) — str.
Principala.

1.3.4. In cadrul P.U.Z. sau P.U.D. ce se vor intocmi se vor respecta si se vor rezerva
amplasamentele propuse pentru spatiile publice, dotri, institutii prevazute in P.U.G.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apdrarea interesuiui pubiic.
2.1. Generalitati

2.1.1. Activitatea de construire in localitdti potrivit prepunerilor din P.U.G. se va
desfagura dupa cum urmeaza :
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- pe terenurile libere din zona de locuit in loturi (curti)

- prin restructurarea fondului existent degradat fizic sau moral

- prin renovarea sau extinderea fondului construit existent

- prin schimbarea de destinatie

- pe terenurile libere din intravilan, parcelate ca terenuri agricole, ce devin
construibile in urma aprobarii de proiecte in faza P.U.Z. sau PUD. pentru
terenurile respective.

2.1.2. Toate mésurile urbanistice vor avea ca scop confortul general si binele public.

2.1.3. Canalul colector pluvial realizat pe traseul vaii Costinesti va fi mentinut in stare

de functionare, fara a i se micsora sectiunea de scurgere cu depuneri.

2.1.4. Se va realiza un sistem de colectare a apelor pluviale prin rigole si santuri

stradale.

2.2  Interdictie de construire.

2.2.1. Se interzice construirea de locuinte in distanta de 50 m de Ia limita cimitirelor.
2.2.2. Se interzice construirea in zona de mal in care este activ fenomenul de
eroziune si in cel care se rezerva pentru amenajarea unei faleze taluzate Si a altor
lucrari de protectie a malului, inclusiv a unui pietonal (carosabil) in lungul malului.

2.3. Restrictii de construire, conditionari.

2.3.1. La constructiile aliniate la trotuar se interzice ocuparea spatiului public cu
trepte,trape, rampe; daca acestea sunt necesare vor fi rezolvate in terenul propriu.
2.3.2. La intersectii constructiile si imprejmuirile se vor realiza cu o tesitura care
poate fi in linie dreapta sau curbd, pentru a asigura vizibilitatea in circulatie.

1

2,0

2.3.3. Pe strazile principale — cu spatii publice la parter (comert, servicii) inaltimea
parterului va fi uniforma — de 3,50 m, cu cota pardoselii la cel mult 0,50 m peste cota
terenului. Fac exceptie cazurile determinate de particularitétile terenului.

2.3.4. Materialele publicitare si de reclam& vor fi amplasate astfel incat si nu
perturbe conditiile de circulatie rutierd si pietonald, mai ales in zona intersectiilor, si
sa nu obtureze vederile spre elementele cu valoare peisagistica.

2.3.5. Terenurile propuse la construire prin parceldri devin construibile dupa
executarea lucrarilor tehnico-edilitare care asigura conditiiile sanitare de functionare:
almentare cu apa, canalizare, accese carosabile, alimentare cu energie electrica.

in acest fel se respecta si prevederea Legii 280/2003 — pentru aprobarea si
modificarea OUG 202/2002 privind gospodarirea integratd a zonei costiere — cu
referire la obligatia de evacuare a apelor uzate menajere in retea de canalizare,
dotata cu statie de epuratie - conf. art.28(2).

2.4. se vor rezerva terenurile pentru amenajarea intersectiei denivelate a arterei de
legatura la autostrada A2 cu DN 39 si accesul in localitate, terenurile necesare
pentru rezolvarea denivelata a legaturii trupului principal cu trupul F — situat la vest
de sosea, precum si pentru legétura dintre partea de nord si de sud a trupului F —
separate de traseul arterei de legatura la autostrada A2.
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I Cc - INTERDICTH, RESTRICTII SAU CONDITIONARI CE DECURG DIN
REGLEMENTARI $I NORME IN VIGOARE.

1. Se va solicita avizul M.Ap.N., M.l. si SR.I. -
- pentru P.U.Z. si P.U.D. la obiective situate in afara localitatilor.
2. Se vor realiza cu avizul Statului Major General lucrérile cuprinse in lista aprobatg
cu HGR. 60/ 1996 :
- silozuri gi depozite cerealiere cy Capacitati ce depasesc 15 tone.
- alte categorii de depozite cu capacitdti mai mari de 5000 mc; depozitele
industriale de toate categoriile.
- statii PECO
- conducte magistrale de orice fel. aeriene sau subterane
- drumuri publice ce se construiesc sau se modenizeaz3
- cai ferate ce se construiesc sau se dezvolta
- poduri, bazine portuare, cheiuri, dane $i lucrari hidrotehnice aferente
3. - Autorizarea executdrii constructiilor de locuinte noi, indiferent de natura
proprietatii sau a amplasamentului, se face pe baza satisfacerii exigentelor minimale
prevazute in anexanr.1 la Legea nr. 114 / 1996 (legea locuintei).
4. — Conform Ordinului 47 / 1996 al Ministrului Transporturilor -
*lucrarile edilitare se amplaseaza, de reguld, in afara partii carosabile a drumului
sau in galerii vizitabile.
*la ampalsarea instalatiilor in sistem izolat sau combinat se va avea in vedere
urmétoarea ordine de preferinta :
- sub zonele verzi
- sub insulele de dirijare a circulatiei
- sub trotuare sau alei pentru ciclisti
distantele de la marginea partii carosabile pana la trunchiurile de arbori si
arbusti trebuie sa fie de minim 1,0 m
5. Distantele minime de protectie sanitard conform Ordinului 536/1997 al Ministerului
Sanatétii, dintre zonele protejate (locuinte, dotari social — culturale) si unitati care
produc discomfort si unele riscuri sanitare sunt -
- cimitire — 50 m
- bazele de utilaje ale intreprinderilor de transport — 50 m
autobazele serviciilor de salubritate — 200 m
statii de epurare a apelor uzate ordsenesti — 300 m
- depozite de gunoi menajer — 1000 m
6. — Primaria poate intra in posesia unor terenuri prin caile admise de lege :
- cumparare
- confiscare (pentru cazurile prevazute de lege)
- expropriere ( pentru cazurile prevazute de lege)
- preluare a terenurilor ramase fara proprietar (decedati fars mostenitori,
nedeclarate, nerevendicate)
- donatii
. schimburi
/. norme cuprinse in Hotararea 249/2008 a CJ Constanta — privind dimensionarea
terenurilor pentru dotari in zone de dezvoltare urbana:
« Institutii de invatamant
- prescolar- gradinite: suprafata teren: 0,6 mp/locuitor
- $coli primare, gimnaziale: suprafata teren: 4 mp/locuitor,
«Institutii de sana.tate
- Crese: suprafata teren: 0,3 mp/locuitor,
- cabinete medicale, laboratoare rnedicale, centre medicale, clinici, etc.:

suprafaJa teren: 0,1 mp/locuitor,

]



—
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lll. REGULI SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE

1. Zonele functionaie
1.1. Definitie: terenul in care predomina o functiune urbana cu caracteristici comune

1.2. Din analiza situatiei existente $i a propunerilor de evolutie in urmétorii 10-15 an;
au rezultat urmatoarele zone functionale :

L - locuinte individuale in loturi (cladiri P, P+2)

LB - locuinte colective in blocuri (cladiri > P+2)

D - dotari, institutii publice si servicii de interes general

S - industrie mic3, servicii, depozitare, baze de productie pentru constructii
Ag - centrede productie agricola

G - gospodarie comunald

- echipamente tehnico-edilitare
CT - circulatie, transporturi

V- spatii verzi, sport, agrement, protectie
M - teren cu destinatie speciala

T - turism

TL - preponderent turistic (turism, locuire)
Fz - faleza

Pj - plaja

1.3.  Generalitdti - Zonele functionale au fost stabilite prin plansa de Propuneri si
reglementari din cadrul Planului Urbanistic General, in care este indicata functiunea
urbanistica predominanta a acestor zone.

1.4.  Reguli generale

1.4.1. Constructiile si amenajarile cu alte destinatii, complementare sau diferite in
raport cu functiunea dominantd a zonei respective, nu trebuie s& creeze incomodari
sau disfunctionalitati, asigurandu-se masurile de protectie si integrarea lor in
structura urbanistica stabilitd prin P.U.G.

1.4.2. Se interzice realizarea constructilor sau amenajarilor avand functiuni
incompatibile cu zonificarea propusa prin PU.G.

1.4.3. Se interzice realizarea §i agezarea de mobilier urban — standuri comerciale,
Chioscuri, amenajari diverse — pe amplasamente care stanjenesc circulatia pietonala
si afecteaza estetica localitatii.
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ZONA FUNCTIONALA — LOCUINTE INDIVIDUALE iN LOTURI (L)

Cap. 1 - Generalititi :

1.1.  Definirea zonei - Zona ocupata cu locuinte individuale amplasate in loturi, cu
regim de inaltime P — P+2, inclusiv locuintele de varg si constructiile de cazare
turistica de tip vila, pensiune, minihotel.

1.2 Functiunea dominanta : locuire

1.3 Functiuni complementare admise -dotari §i servicii specifice zonei de locuit -
Scoli, gradinite, ateliere de reparatii si intretinere, comert, servicii, spatii verzi, spatii
cu functiuni turistice (cazare permanents sau sezoniera, alimentatie, divertisment)
1.4. POT. maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU -
anexa 2 — zona preponderent rezidentiala).

1.5. CUT. maxim : 1,0

Cap. 2 - Utilizare functionala

2.1.  Utilizari permise : de locuire, turism.

2.2.  Ulilizéri permise cu conditii : activitati de productie, ateliere, servicii, intretinere
Cu conditia ca aceasta sa se desf3soare in interiorul loturilor si faré a constitui
sursa de disconfort sau poluare pentru vecini.
in zonele cu lotizare urbanistica existenta, pe terenurile neconstruite se poate

construi cu autorizare directa, respectand regimul de inaltime din zon3 (P-P+2)
§i alinierea din loturile vecine, sau in conformitate cu prevederile din planul
urbanistic de detaliu sau zonal pe baza caruia s-a facut lotizarea.

2.3 _Interdictii temporare

In zonele rezuitate din introducerea in intravilan a unor terenuri parcelate agricol
prin aplicarea Legii 18/1991 in care se propun locuinte se va putea construi
numai pe baza unui P.U.Z sau P.U.D. aprobat conform legii.

2.4. Interdictii permanente -

Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire
permanenta si sezonierd sau poate constitui un pericol pentru siguranta si
sanatatea locuitorilor.

Cap.3 - Conditii de amplasare $i retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :

- Amplasamentul cladirilor noi, inclusiv retragerea fata de strad3, in zona de locuinte
existente, va tine seama de cadrul construit existent, de constructiile invecinate
situate de aceeasi parte a strazii.

- Constructiile noi vor avea regimul de indltime P — P+2.

- Retragerea fata de aliniament (limita lotului spre strada) va fi minim 3m, maxim 7m.
- Retragerile vor putea fi mai mari in loturile de |a intersectie de strazi, in lungul unei
strézi curbe sau oriunde se pun probleme de vizibilitate sau de pastrare a vegetatiei
existente.

- Fata de vecinii alaturati se permite un decalaj + 2 m fatd de acestia a fatadei
paralele cu strada.

- Aceste reguli se aplic corpului de cladire principal; balcoanele, scérile inchise
sau nu, sasurile de intrare, iesindurile acoperisului nu se iau in considerare in limita
de 1 m, cu exceptia asezarii la aliniament.

- In cazul terenurilor cu adancime mare, depasind 15 m care permit implantarea in
zona din spate a celei de-a doua constructii, toate regulile de aliniere privesc numai
prima cladire.

- Loturile situate la intersectia a doud strazi vor avea coltui tesit, din motive de

vizibilitate rutiera, corelat cu raza de curburi a strazii (min.5,50 m).



LS.C. PRC URBA s.1.l & pr.nr. 6/2006« Comuna COSTINESTle 16 s P.U.G.eREGULAMENTUL LOCAL DE URBAN?SW

- Pe aceeasi proprietate, constructiile disparate trebuie s3 fie amplasate unele in
raport cu celelalte la o distanta de peste 4 m

- Doua constructii de locuit nealdturate trebuie s& fie amplasate unul in raport cu
celalalt la o distanta cel putin egala cu inaltimea cladirii mai inalte.

- Daca existd doua constructii separate din care una este locuitd si cealaltd cu alta
folosintd cu inaltime mai mare de 4 m, indltimea acesteia din urma determin
distanta minima dintre cele doua cladiri.

- Cl&diriie care au alta functiune decat cea de locuit -in infregime sau numai la parter-
(cu functiuni de interes public: comert, servicii mestesugaresti, servicii intelectuale)
se vor putea amplasa lipit de aliniament, sau cu o retragere care sd permit
amenajarea unei terase; in aceastd situatie trebuie asigurat accesul |a
parcarea/gararea auto in curtea din spate.

3.1a. Amplasarea cladirilor in raport cu limitele de separare dintre loturi -

- Se va prefera construirea locuintelor adiacent la una din limitele laterale,
eventual cuplat cu constructia invecinata.

- In cazul construirii in sistem izolat locuintele se vor amplasa respectand codul civil
—referitor la vederea catre vecin $i picatura de ap3 de pe acoperis si avand cel putin
pe una din partile laterale o distanta liberd de 3m fata de limita lotului.

3.2. Reguli cu privire I3 asigurarea acceselor obligatorii :

- Configuratia fotului si asezarea constructiilor in lot vor fi in asa fel incat s3 permita
accesul pietonal si auto in interiorul lotului.

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara:

- Locuintele din loturile individuale vor fi racordate la reteaua de electricitate, de apa
potabila si la reteaua de canalizare. Pentru incalzirea sl prepararea apei calde se vor
folosi centralele termice individuale sau sobele cu combustibili lichizi sau. solizi.

3.4, Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor.

- Loturile vor avea frontul la strada de minim 8 m pentru cl&diri insiruite sau 12 m
pentru cladiri cuplate sau izolate.

- Forma lotului va fi cat mai aproape de forma rectangulara si va permite realizarea
unei constructii de locuit sau de cazare turistica in conditii optime.

3.5.  Reguli cu privire Ia amplasarea de parcaje, spatii verzi, imprejmuiti :

- Fiecare lot isi va rezolva necesitatile de parcare in incinta proprie pe suprafat
deschisa, acoperitd sau inchisa (garaj); garajul va fi inglobat in cl&direa locuintei sau
adosat acesteia; se va prevedea minim un loc de parcare sau garare pentru fiecare
apartament.

- Imprejmuirile noi vor tine seama de materialele si inaltimea vecinatatilor, fara a
depasi inaltimea de 1,80 m

- In cazui iotiz&rilor noi, gardurile spre strad&d se vor realiza unitar ca inaltime si
materiale folosite.

Cap. 4 — Alte reglementiri si prescriptii :

4.1. Se pot defini alte reguli in urmatoarele cazuri N

- atunci cand e recunoscuta imposibilitatea de a construi dupa regulile din prezentui
regulament.

- atunci cand adaptérile sau modificarile sunt recunoscute ca justificate prin calitatea
urbanistica si arhitecturala a propunerii.

- Atunci cand pe terenurile aldturate de o parte si de alta existd constructii realizate
altfel decéat regulile stabilite in prezentul regulament .

4.2. Constructiile de folosinta exclusiv comerciald, de depozitare, activitafi, servicii,

situate in zona de locuit pot acoperi 80% din suprafata parcelei pornind de la
aliniament, oricare ar fi adancimea lotului, cu conditia de a respecta regimul de
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inaltime impus in zon&, de a nu crea discomfort in vecinatati, de a asigura necesarul
de parcare/garare in propria incintd si de a nu perturba circulatia rutiers si pietonal.
4.3, Aspectul exterior -

arhitectura - Sunt interzise constructiile menite s& aduca atingere caracterului sau
interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale peisajului localitatii.

Ca regula generald, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitecturd S
proportii, s& fie compatibile in cadrul construit. Acelasi lucru este valabil $i pentru
modificari si extinderi la constructii existente.
fatadele - se vor finisa cu materiale durabile §i se vor pastra in stare buna; ori de
céte ori apar deteriorari ale fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor
fi remediate in cel mai scurt timp.
acoperisurile — pot fi in teras3 sau cu sarpanta; in acest sens se va tine seama de
integrarea in vecinatati; Se va prefera acoperisul in pants.

- Panta acoperisurilor va fi de maxim 70 %.

= Materialele de invelitoare vor fi: tigla, olana

- Se interzic acoperisurile cu sita, sindrild sau alte materiale ce contrazic
specificul zonei.

- Se va urméri ca prin arhitectura acoperisului s& se realizeze unul din
elementele de specific local.Se vor evita inaltimile abuzive.

imprejmuirile - se pot face cu gard ce respectd ca material si inaltime caracterul

celor din vecinatate si nu vor depasi 1,80 m inaltime, decat in cazuri in care se

demonstreaza necesitatea.

- In cazul zonelor noi pentru locuinte se va urmari ca la strazile principale sa se

realizeze garduri unitare ca material, inaltime si tratare. :

portalurile si portile - vor fi cat mai simple posibil si in armonie cu restul imprejmuirii.

cofretele pentru telefonie si electricitate - vor fi incastrate cat mai discret in peretele

constructiei sau in volumul imprejmuirii.

antenele de televiziune — nu vor parazita fatadele spre strada.

platforma pentru gunoi a fiecarei gospodarii va fi astfel amplasatd incat si permita

évacuarea rapida si fard s& creeze discomfort vecinilor.

4.4. In zonele de extindere se va realiza in prealabil echiparea tehnico-edilitard si
reteaua de strazi.

4.5. dimensionarea terenului necesar pentru dotarile social-culturale se va face
tinand seama de normele cuprinse in Hotararea 249/2008 a CJ Constanta — privind
dimensionarea terenurilor pentru dotari in zone de dezvoltare urbani.
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ZONA FUNCTIONALA — LOCUINTE COLECTIVE IN BLOCURI — (LB)

Cap. 1 - Generalitati

1.1. Definirea zonei : terenul ocupat de locuintele colective in blocuri — cu regim
minim P+2 etaje.

1.2. Functiunea dominants : locuire colectiva.

1.3. Functiuni complementare admise:. comert, dotari, servicii si institutii publice.

1.4. POT. maxim :

- 40 % - pentru cladiri de pana la 7 niveluri

- 20% - pentru cl&diri peste 7 niveluri

1.5. CUT maxim: 2,0

Cap. 2 - Utilizare functionali.

2.1.  Utilizari permise : de locuire.

2.2. Utiliz&ri permise cu conditii : comert, servicii, dotari de interes public la parterul
cladirilor amplasate la strazile principale cu conditia ca acestea s& nu fie sursa de
discomfort sau poluare pentru celelalte functiuni, in primu! rand pentru locuire.

2.3.  Interdictii temporare * f&ra obiect .

2.4. Interdictii permanente : se interzic acele utilizari care pot genera disconfort sau
noxe.

Cap. 3. Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii .

3.1.  Reguli de amplasare §i retrageri minime obligatorii -

- cladirile tip bloc care au functiuni publice la parter se vor amplasa lipit de limita
dinspre stradd sau cu o retragere maxima de 3m.

- cladirile tip bloc utilizate in intregime pentru focuire se vor amplasa in lot astfel incat
sa se respecte conditiile din codul civil $i sa permitd desfasurarea functiunilor anex3
in bune conditii si la capacitatile prevazute de norme: parcare, loc de joaca pentru
copii, platforma gospodareasca, accese.

- cladirile tip bloc se vor amplasa fata de alte cladiri de locuit |a distante care s& elimine
posibilitatea perturbarii si disconfortului, mai ales in ceeace priveste insorirea acestora.
3.2 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :

Fiecare cladire va avea asigurats posibilitatea accesului carosabil si pietonal cu
legéturi |a trama stradala, fara a perturba alte zone sau functiuni. Se accepta numai
acces pietonal daca existad posibilitatea ca acesta s3 poata fi folosit la necesitate de
mijloacele auto : ambulanta, pompieri.

3.3.  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara :

Toate ciadirile vor avea asigurat racordui ia retelele tehnico-edilitare: apa, canaiizare,
electricitate. Alimentarea cu caldura $i apa calda se poate face din centralele termice
de bloc (electric sau cu alte sisteme acceptate tehnic).

3.4.  Reguli cu privire la forma $i dimensiunile terenului si constructiilor.

- Terenul pe care se amplaseaza cladirile colective trebuie s3 aiba o suprafata
suficienta care s& permita desfasurarea tuturor necesitatilor locuitorilor: accese, locuri
de joaca pentru copii, parcari, servicii, echipare edilitara.

3.5.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi, imprejmuiri :

- $€ va prevedea céte un loc de parcare pentru fiecare apartament

- Se permite imprejmuirea cu gard viu

- tot terenul neocupat cu cladiri, platforme $i amenajari se va amenaja ca spatiu verde.

Cap.4 - Alte reglementari si prescriptii :
4.1, La blocurile existente se prevad urmatoarele reglementsri particulare :
- Aspectul fatadelor se va ameliora prin finisaje de calitate.
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- Se pot executa acoperisuri in pantd in mod unitar la blocurile de acelasi tip ; din
tabla, sau tigla, mascate sau nu: Aceste acoperisuri se vor executa astfel incat
scurgerea apei sa nu afecteze fatadele.

- Gargjele se vor realiza grupat si unitar fara a afecta zonele verzi existente sau
celelalte zone de interes generai: garajele care nu se conformeaza acestei prevederi
vor fi demolate. :

- Se instituie o servitute privind aspectul pentru blocurile cu fatade identice: ca
urmare se rezerva posibilitatea de a interveni asupra acestora prin adaugiri, extinderi
privind ameliorarea locuirii, a formelor arhitecturale pentru a rupe monotonia
ansamblului.

4.2, Aspectul exterior

=_acoperigurile — vor fi de preferat cu sarpanta si cu invelitori din tiglad sau tabla, cu
panta de pana la 50 %; Se pot folosi si alte materiale, cu conditia tratarii unitare a
ansambilurilor de blocuri.

-_antene TV — se vor amplasa numai pe terasa sau in / pe acoperis; Se interzice
amplasarea antenelor TV de orice fel pe fatadele blocurilor.

- platforma de gunoi se va amplasa pentru fiecare bloc sau pentru grupuri de blocuri
astfel incat sa se asigure accesui carosabil al masinilor serviciului de salubritate si
distanta minima de 10 m fat& de orice bloc, $i de maxim 100 m de la orice intrare de
bloc.

Platforma va fi inchisa cu zidarie sau vegetatie si va trebui sa fie racordats la sursa
de apa.

4.3. dimensionarea terenuiui necesar pentru dotarile social-culturale se va face
tinand seama de normele cuprinse in Hotararea 249/2008 a CJ Constanta — privind
dimensionarea terenurilor pentru dotari in zone de dezvoltare urbana.
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ZONA FUNCTIONALA - DOTARI, INSTITUTII PUBLICE Si SERVICH DE INTERES
GENERAL (D)

Cap. 1 — Generalitati

1.1. Definirea zonei: terenul ocupat de institutile publice si serviciile de interes
general inclusiv terenul aferent acestora.

Din aceasta categorie fac parte :

- institutiile administrative (tip a)

- institutiile financiar — bancare, asigurari, agentii imobiliare (tip a)

- institutiile culturale (tip a)

- servicii intelectuale (tip a) — cabinete medicale, de avocatura, notariat,

- institutiile de sanatate (tip b). sanatoriu, spital, preventoriu

- institutiile de invatdmant (tip b)

- institutiile de cult (tip b)

1.2. Functiunea dominants - de servire publica

1.3. Functiuni complementare: comert, alimentatie publica

in zonele de tip b (pentru sanatate, invatdmant) care au incinte proprii se exclud alte
functiuni.

Cap. 2 - Utilizare functionala

2.1. Utilizari permise :

in subzona de tip @) — utilizarile sunt nediscriminatorii pentru institutii, comert, servicii.
in zona de tip b) — utilizarea este exclusiva pentru functiunea de destinatie.

2.2. Utilizari permise cy conditionari :

Utilizarea pentru locuire se face Ia etajele superioare a unor cladiri care au la parter
utilizari publice (comert, alimentatie publica).

2.3. Interdictii permanente - ,

Se interzice orice alta utilizare decat cea stabilité prin P.U.G.

Cap.3 - Conditii de ampiasare si retrageri minime obligatorii

3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :

Constructiile din subzona a) se vor amplasa astfel :

- cladirile cu functiuni de interes public, mai ales cele comerciale si cele pentru
alimentatie publicad situate la strizi principale, In zone de trafic pietonal intens
(specificate in PUG), se vor construi in front continuu si aliniat la trotuar.

La constructiile aliniate la trotuar se interzice ocuparea spatiului public cu trepte,
trape, rampe; daca acestea sunt necesare vor fi rezolvate in terenul propriu.

- Cu retragere de la trotuar, ca accent urbanistic de marcare a importantei cladirii — in
cazul cladirilor administrative, culturale sau de cult, mai ales in situatia in care trebuje
sa asigure spatiu de parcare pentru personalul propriu si pentru persoanele care
frecventeaza dotarea respectiva.

- Cu retragere de pana la 3m de la trotuar pentru a permite amenajrea unei terase

- cele din subzona b) se amplaseazi dupa necesitati functionale.

3.2. Reguli cu privire Ia asigurarea acceselor obligatori :

Orice obiectiv din aceasts categorie va fi prevazuta cu acces auto si pietonal.

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara :

Toate constructiile institutiilor publice vor avea asigurate echiparea tehnico-edilitar3 :
Apa, electricitate, telefonizare, canalizare; incéizirea se va asigura din surse proprii .
3.4. Reguli cu privire Ia forma §i dimensiunea terenului si constructiilor

Forma si dimensiunile terenului $i a cladirilor vor fi corespunzatoare functiei;

- pentru dotarile, serviciile si institutiile unde exist3 normative de dimensionare se va
tine seama de aceste norme (invatdmant, sanétate) ;
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- tratarea arhitecturald, materialele utilizate, finisajele, regimul de inaltime al cladirilor
vor raspunde la exigentele functiei cladirii, a importantei acesteia $i cadrului construit
existent.

3.5.Requli cu privire |a amplasarea de parcaje, spatlii verzi, imprejmuiri :

- S€ va prevedea numarul de locuri de parcare dimensionat conform normelor pentru
personalul propriu si pentru persoanele care frecventeaza institutia.

- Se permite imprejmuirea cu gard viu, cu indltimea de cel mult 0,80m.

- tot terenul neocupat cu ciadiri platforme si amenajéri se va amenaja ca spatiu verde.
Cap.4 - Alte reglementiri si prescriptii :

4.1.La cladirile existente se prevad urmétoarele reglementari particulare -

- Aspectul fatadelor se va ameliora prin finisaje de calitate.

4.2. Aspectul exterior si conformarea cladirii: va fi in concordanta cu specificul
functiei acestuia.

4.3. dimensionarea terenului necesar pentru dotarile social-culturale se va face
tindnd seama de normele Cuprinse in Hotararea 249/2008 a CJ Constanta — privind
dimensionarea terenurilor pentru dotari in zone de dezvoltare urbana.
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ZONA FUNCTIONALA - TURISM ( T)
Cap. 1 - Generalititi
1.1, Definirea zonei: zona turisticd este constituitd din terenurile aferente
constructiilor de cazare turistics (hoteluri, vile, camping), alimentatie public si
functiuni anexe: agrement, servicii. in cazul localitatii Costinesti aceastd zon
functionald corespunde cu teritoriyl . statiunii pentru tineret” si a taberei scolare.
1.2. Tipuri de subzone : - turism cu cazare in hoteluri

- turism cu cazare in vile

- turism cu cazare in camping

- subzona serviciilor turistice

1.3. Functiunea dominants - turism
1.4. Functiuni complementare admise - - spatii verzi
- sport
- agrement (inclusiv port turistic)
- cultura
- alimentatie publics
1.5. POT. maxim : 40%
1.6. CUT maxim:
- 1,0 — pentru vile, bungalow-uri P+P+2
- 2,0 — pentru structuri de cazare hotelier pana la P+4
- 3,0 — pentru structuri de cazare hotelierd de peste P+4

Cap. 2 - Utilizare functionala

2.1. Utilzari permise -

- turism (cazare turistica, alimentatie publica, agrement, servicii turistice);

- Se permite suplimentarea spatiilor construite existente in zona construita ca statiune
de tineret sau tabard de copii numai pentru a mari nivelul de servire, dotare si
echipare turistica.

2.2.  Utilizari permise cu conditionari :

- amenajarea de trasee pietonale spre plaja si de promenads pietonald in lungul
falezeior, inciusiv echipamentul urban aferent : banci, corpuri iluminat.

2.3.  Interdictii temporare: nu

2.4 Interdictii permanente -

- se interzice orice activitate care poate aduce daune sau neajunsuri activitatii

turistice.
- se interzice suplimentarea capacitatii turistice existente in statiunea constituits si

i
~

delimitata ca atare deoarece aceasta are o alcatuire, structura spatials, functional si
urbanistica unitara rezultata din stydii $i proiecte.

Cap. 3 - Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.  Reguli de amplasare §i retrageri minime obligatorii -

Cladirile pentru activitatile permise in aceasts zon3 se vor amplasa astfel incat si nu
perturbe cadrul natural existent .

3.2 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :

Orice obiectiv cu functiune turistica va fi prevazuta cu posibilitatea de acces auto si
pietonal, sau cu posibilitatea utilizarii aleilor pietonale pentru situatii de urgents - in
cazul folosirii unui parcaj de zona.

3.3.  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara -

Orice obiectiv cu functiune turistici se va racorda la retelele tehnico-edilitare:
alimentare cu ap3, canalizare, electricitate. '
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34 Reguli cuy privire la forma si dimensiunea terenului $i constructiilor: terenul va
avea dimensiuni care s3 permits amplasarea in bune conditii a constructiei cu

destinatie turistics,
2.5, Reguli cu privire ia amplasare de parcaje, spatfii verzj, Imprejmuiri-
- toate structurile de cazare turistica vor fi prevazute cy necesarul de parcaje in

4-10 locuri parcare/10 locuri cazare la moteluri) :
- toate spatiile neccupate de constructij, platforme, amenajari se vor planta ca
spatii verzi
- imprejmuirile vor fi pe cat posibil din gard viy say din elemente care s3 asigure
transparenta pe cel putin 70% din Suprafata.

Cap. 4 - Alte reguli si prescriptii

4.1. Zona turistici este alcatuita din ., Statiunea tineretulyj” si tabdra de copii care
formeaz& o unitate spatial — functionald structurats in care constructile (distanta
dintre ele, regimul de indltime, ritmul si dispunerea lor, OCuparea terenului) formeaz
un intreg realizat pe baza de studii si proiecte. Aceste ansambluri nu vor fi parazitate
Cu alte constructii.

4.2. Aspectul cladirilor existente va pastra caracteristicile initiale; aspectul ciadirilor
propuse va fi adecvat functiunii si cadrului construit existent, specificului de
arhitecturd dobrogeans prin materiale de constructii, regim de indltime, panta
acoperisului.

4.3. Oferta turistica a statiunii a fost amplificatéd prin realizarea unui port turistic in
dreptul Lacului Costinest [ '

protectie la inundatii

in terenul adiacent este necesar s3 fie rezervate suprafetele necesare amenajarilor

pentru ancorarea navelor de agrement, turistice, inclusiv pentru acces pietonal Si
rutier.
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ZONA FUNCTIONALA — PREPONDERENT TURISTICA-turism, locuire- (TL)-
Cap. 1 - Generalitati

1.1.  Definirea zonei: zonele de extindere din partea de sud si de nord a localitatii
Costinesti, situate adiacent malului marii

1.2.  Tipuri de subzone :

- Subzona de coexistenta a locuirii, a cazarii turistice in constructii destinate acestui
scop (minihoteluri, vile) sau cu cazare de tip pensiune, a spatiilor pentru alimentatie,
servicii si dotari pentru populatie si turisti;

- subzona destinat3 turismului, organizata in sistem de tabara, de club turistic, sat de
vacanta, grupand intr-o incint3 partea de cazare, alimentatie, agrement, dotare si
echipare.

1.3. Functiunea dominanta: turism, locuire

1.4. Functiuni complementare admise: complementare locuirii i turismului (dotare,
comert, servicii, echipare, agrement, alimentatie publica).

1.5. POT. maxim : 40%

1.6. CUT maxim:

- 1,0 — pentru vile, bungalow-uri, locuinte, pensiuni P+P+2

- 2,0 — pentru structuri de cazare hoteliers pana la P+4

- 3,0 — pentru structuri de cazare hoteliera de peste P+4

Cap. 2 - Utilizare functionala
2.1.  Utilizari permise: locuire $i turism, inclusiv activitatile complementare
2.2.  Utilzari permise cu conditionari : fara obiect.
2.3 Interdictii temporare: fara obiect
2.4.  Interdictii permanente
Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de
locuire permanentd si sezonierd sau poate constitui un pericol pentry siguranta si

sanatatea locuitorilor si turistilor.

Cap. 3 - Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.  Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :

Pentru aceast3 zonz functionald se prevad reglementari specifice pentru :

A . constructii de locuit sau turistice in loturi individuale

B . dotari, constructii si amenajari ce aicatuiesc unitati turistice complexe (tabere,
cluburi, sate de vacanta, hoteluri)

categoria A.

- Amplasamentul cl3dirilor noi, inclusiv retragerea fata de strada, in zona de locuinte/

vile turistice existente, va tine seama de cadrul construit existent, de constructiile

invecinate situate de aceeasi parte a strazii.

- Constructiile noi vor avea regimul de inaitime P — P+2.

- Retragerea fata de aliniament (limita lotului spre strada) va fi minim 3m, maxim 7m.

- Retragerile vor putea fi mai mari in loturile de la intersectie de strazi in lungul unei

strazi curbe sau oriunde se pun probleme de vizibilitate sau de pastrare a vegetatiei

existente.

- Fata de vecinii alaturati se permite un decalaj + 2 m fat3 de acestia a fatadei

paralele cu strada.

- Aceste reguli se aplicd corpului de cladire principal; balcoanele, scarile inchise

sau nu, sasurile de intrare, iesindurile acoperigului nu se iau in considerare in limita

de 1m, cu exceptia asezarii la aliniament.
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- In cazul terenurilor cu adancime mare, depasind 15 m care permit implantarea in
zona din spate a celei de-a doua constructii, toate regulile de aliniere privesc numai
prima cladire.

- Loturile situate la intersectia a doud strazi vor avea coltul tesit, din motive de
vizibilitate rutiera, corelat cu raza de curbura a strazii (min.5,50 m).

- Pe aceeasi proprietate, constructiile disparate trebuie s fie amplasate unele in
raport cu celelalte la o distanta de peste 4 m

- Doua constructii de locuit nealaturate trebuie s3 fie amplasate unul in raport cu
celalalt la o distanta cel putin egald cu inaltimea cladirii mai inalte.

- Daca existd doud constructii separate din care una este locuita si cealaltd cu alta
folosinta cu inditime mai mare de 4 m, inaltimea acesteia din urma determina
distanta minima dintre cele dou cladiri.

- Cladirile care au altd functiune decat cea de locuit sau de cazare turisticad -in
intregime sau numai la parter- (cu functiuni de interes public: comert, servicii
mestesugaresti, servicii intelectuale) se vor putea amplasa lipit de aliniament, sau cu
O retragere care s& permitd amenajarea unei terase; in aceasta situatie trebuie
asigurat accesul la parcarealgararea auto in curtea din spate.

categoria B.

- amplasamentul constructiilor se face tindnd seama de inscrierea in cadryl
construit, la orientarea strazior adiacente, vederea spre mare.

- regimul de indltime nu va depasi P+4 etaje sau 15 m la cornisa.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :

- Toate loturile si incintele functionale vor avea asigurat accesul auto.

- Configuratia lotului i asezarea constructiilor in lot vor fi in asa fel incat s permita

accesul pietonal si auto in interiorul lotului.

3.3 Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitar -

- Toate constructiile pentru dotéri, de locuit sau cu functiune turistica vor fi racordate

la reteaua de electricitate, de apa potabiia $i — masura posibilitatilor — Ia reteaua de

canalizare. Pentru incalzirea si prepararea apei calde se vor folosi centrale termice

individuale sau sobele cu combustibili lichizi sau solizi

3.4 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor.

- Loturile vor avea fronturile la strad de minim 8 m pentru cladiri ingiruite sau 12 m

pentru cladiri cuplate sau izolate.

- Forma iotului va fi cat mai aproape de forma rectanguiara si va permite realizarea

unei constructii de locuit sau de cazare turistics in conditii optime.

3.5.  Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi, imprejmuiri -

- Incintele cu functiune turistica, loturile cu constructii de locuit sau de cazare

turistica isi va rezolva necesitatile de parcare in incinta proprie pe suprafata

deschisa, acoperitd sau inchis (garaj); garajul va fi inglobat in cladirea locuintei sau

adosat acesteia.

- Toate spatiile libere neconstruite din loturi, din incintele turistice complexe sau din

domeniul public se vor amenaja ca spatii verzi.

- In cazul lotizarilor noi, gardurile spre stradd se vor realiza unitar ca indltime si

materiale folosite, nu mai inalte de 1,80 m.

- toate structurile de cazare turistica vor fi prevazute cu necesarul de parcaje
(conform RGU - 4 locuri parcare/10 locuri cazare la hoteluri si 4-10 locuri

parcare/10 locuri cazare la moteluri)

Cap. 4 - Alte reglementdri si prescriptii :
4.1.  Se pot defini alte reguli in urméatoarele cazuri -
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- atunci cand e recunoscutd imposibilitatea de a construi dupa regulile din prezentul
regulament.

- atunci cand adaptarile sau modificarile la prezenta reglementare sunt recunoscute
ca justificate prin calitatea urbanistic st arhitecturald a propunerii .

- atunci cand pe terenurile aldturate de o parte si de alta exist3 constructii realizate
altfel decat regulile stabilite in prezentul regulament.

4.2.Aspectul exterior :
arhitectura — Sunt interzise constructiile de naturd s& aduc atingere caracterului sau
interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale peisajului localitatii.

Ca reguia generaia, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitectura $i proportii, s&
fie compatibile cu cadrul construit. Acelasi lucru este valabil si pentru modificari si
extinderi la constructii existente.
fatadele - se vor finisa cu materiale durabile si se vor pastra in stare buni ; ori de
céte ori apar deteriorari ale fatadelor , mai ales cele crientate spre strada, acestea
vor fi remediate in cel mai scurt timp.
acoperisurile - pot fi cu terasa sau cu sarpanta; in acest sens se va tine seama de
integrarea in vecinatati; Se va prefera acoperisul in panta.

- Panta acoperisurilor va fi de maxim 70 %.

- Materialele de invelitoare vor fi tigla, olana

- Se interzic acoperisurile cu sita, sindrila sau alte materiale ce contrazic specificul
zonei.

- Se va urmari ca prin arhitectura acoperisului sa se realizeze unui din elementele de
specific local.

- Se vor evita inaltimile abuzive.

portalurile si portile - vor fi cat mai simple posibil si in armonie cu restul imprejmuirii.
cofretele pentru telefonie si electricitate - vor fi incastrate cat mai discret in peretele
constructiei sau in volumul imprejmuirii.

antenele de televiziune - nu vor parazita fatadele spre strada.

platforma pentru gunoi a fiecarei locuinte sau spatiu turistic va fi astfel amplasatg
incat sa permitd evacuarea rapida si farad sa creeze disconfort vecinilor,

4.2. In zonele de extindere se va realiza in prealabil echiparea tehnico-edilitars Si

reteaua de strazi .
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ZONA FUNCTIONALA-CENTRE DE SERVIRE AGRICOLA, (Ag)

Cap. 1 - Generalitati
1.1. Definirea zonei: terenyl ocupat pentru activitdti de productie agricold, centre
agricole, centre de mecanizare.
1.2. Tipuri de subzone : - centre agricole (sedii unitati agricole)

- baze de utilaje agricole

- centre de prelucrare primars a produselor agricole

(abatoare, casarii fabrici de mezeluri, mori, fabricj de nutreturi)

1.3, Functiuni dominante - cele specifice
1.4. Functiuni complementare admise : locuinte de serviciy

Cap. 2 - Utilizare functionald

2.1, Utiliz&ri permise * cele specifice destinatiei

2.2 Utilizari permise cy conditiondri : - adaposturi $i remize pentry utilaje agricole
2.3, Interdictii temporare: pana la intocmirea unui P.U.D. (plan urbanistic de
detaliu) de organizare a incintei agricole existente.

2.4 Interdictii permanente - ny

Cap. 3 — Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii : nu se pun probleme de
amplasare si de retrageri in incinte agricole.

3.2, Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : se va asigura legatura
acestor incinte la drumurile publice precum si la drumurile de exploatare agricol
spre terenurile pe care le lucreazs.

3.3.Reguli cu privire ia echiparea tehnico-edilitars -

- Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrics

- Alimentarea cu apa potabild se va face din resurse proprii (puturi) sau prin
racordarea la reteaua public.

- Incéizirea seva face din surse proprii, prin centrale termice say sobe.

- Apele uzate menajere se vor évacua in reteaua de canalizare locald sau in
microstatii proprii de €purare; apele uzate tehnologice se evacueazs in reteaua
locald dupa Preéepurare sau in microstatii proprii de epurare.

3.4.Reguii cu privire Ia forma st dimensiunile terenului st constructiilor :

- Zonele libere din incinta vor fi amenajate cu spatii verzi , P& conturul incintelor se
va prevedea plantatie inalt3.

Cap. 4 - Alte reglementiri $i prescriptii :
4.1.Se pot defini alte reguli in urmatoarele cazuri -
- atunci cand e recunoscuts imposibilitatea de a construi dupa regulile din prezentul

regulament.
- atunci cand adaptarile say modificariie la prezenta reglementare sunt recunoscute

ca justificate prin calitatea urbanistics $i arhitectural3 a propunerii . _
- atunci cand pe terenurile alaturate de o parte si de aita exists constructii realizate
altfel decat regulile stabilite in prezentul regulament.
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4.2.Aspectul exterior -
arhitectura — Sunt interzise constructiile de natura s& aducs atingere caracterului sau
interesului zonelor invecinate, ale sitului, ale peisajului localitatii.

Ca regula general3 toate constructiile noi vor trebui, prin arhitectur §i proportii, s&
fie compatibile cu cadrul construit. Acelasi lucru este valabil $i pentru modificari Si
extinderi la constructii existente.
fatadele - se vor finisa cu materiale durabile si se vor pastra in stare buns ; ori de
céate ori apar deterioréri ale fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor
fi remediate in cel mai scurt timp.
acoperisurile - pot fi cu teras3 sau cu sarpanta; in acest sens se va tine seama de
integrarea in vecinatati; Se va prefera acoperigul in panta.

- Panta acoperisurilor va fi de maxim 70 %.

- Materialele de invelitoare vor fi - tigla, olana

- Se interzic acoperisurile cu sita, sindrild sau alte materiale ce contrazic specificul
zonei.

- Se va urmari ca prin arhitectura acoperisului sa se realizeze unul din elementele de
specific local.

- Se vor evita inaltimile abuzive.

portalurile si portile - vor fi cat mai simple posibil si in armonie cu restuyl imprejmuirii.
cofretele pentru telefonie si electricitate - vor fi incastrate cat mai discret in peretele
constructiei sau in volumul imprejmuirii.

antenele de televiziune - nu vor parazita fatadele spre strads.

platforma pentru gunoi va fi astfel amplasata incat s& permita evacuares rapida si
fara sé creeze disconfort vecinilor.

4.3. In zonele de extindere se va realiza in prealabil echiparea tehnico-edilitars 5]
reteaua de strazi .

4.4. Relatia cu alte reglementari: amplasarea in cadryl localitatii a incintelor de Ia
aceasta zona functionali se va face tinénd seama de prevederile normativului sanitar
referitor la distanta fata de zona de locuit.
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ZONA FUNCTIONALA — INDUSTRIE, PRODUCTIE, SERVICII, DEPOZITE (1)

depozite de materiale $i de bunuri de larg consum care Impreuna cu alte activitati
similare formeaza o Suprafatd semnificativg a comuneil, depozite de materiale de

1.2 Tipuri de subzone - subzonele functionale se pot diferentia astfe| -

- dupa felul activitatji : - productie industrial
- ateliere de intretinere $i reparatii, baze de constructii
- depozite
- dupa impactul asupra vecinatatilor si a zonelor sensibile :
- nenocive

- nocive (surse de poluare g aeruluj, apej sau solului)

1.3. Functiunea dominanta : productie industriala, servicii, depozite,
1.4 Functiuni complementare admise : nu sunt admise alte functiuni.

Cap. 2 - Utilizare functionala

2.1. Utiliz&ri permise - conform functiunii de destinatie

2.2. Utilizari permise cu conditionari : nu

2.3. Interdictii temporare : nu

2.4. Interdictii permanente -

- seinterzic activitatile care produc poluarea aerului, apei, solului.

Cap. 3 - Conditii de amplasare i retrageri minime obligatorii

3.1 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Se interzice amplasarea de activitati de productie in zona in care pot constitui surs3
de perturbare sau disconfort pentru alte functiuni.

3.2, Reguii cu privire la asigurarea acceselor obligatori -

- Unitati care genereazs un mare volum de trafic rutier se vor amplasa astfel incat s3

zone functionale;

3.3, Regulicu privire la echiparea tehnico-edilitars -
- Unitatile din aceasts zon3 vor fi asigurate cu echipare edilitara care s |e satisfaca
necesarul de apa, evacuarea apelor uzate menajere si tehnologice in reteaua de
canalizare a localitéti sau in microstatie de epuratie proprie, electricitate,
Alimentarea cu caldurs se va putea asigura din instalatii proprii .

- Activitatile care produc ape uzate cy caracteristici diferite de cele prevazute in

focalitatilor (indicativ NTPA—OO2/2002) vor fi supuse in preaiabil preepurarii.

3.4. Reguli cu privire Ja forma si dimensiunea terenului si constructiilor :

- Forma si dimensiunile terenului vor corespunde cerintelor tehnologice din momentul
executiei precum si pentru eventuale extinderi; rezervarea pentru extinderi va fi
justificata ca si pentru faza initiala.

- Din considerente de €conomie de teren procentul de OCupare al terenului (POT)
va fi cel din regulamentul general de urbanism si din STAS -urile specifice.

- Constructiile din incinta, pentru activitatile principale cat $i pentru functiunile anexs
S€ vor amplasa comasat: exceptile se accepta din motive tehnologice sauy de
securitate.

3.5.Reguli cu privire |5 amplasare de parcaje, spatii verzi, imprejmuiri -
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- Spatiile libere din incintele de productie, pe cét posibil, vor fi amenajate ca spatii
verzi cu rol de protectie;

- Toate spatiile de parcare necesare pentru personal, pentru vizitatori sau dictate de
necesitati tehnologice se vor amenaja in interiorul incintei:

- Se pot amenaja spatii de parcare comune pentru mai multe unitati de productie,
amplasate pe teren domeniu public concesionat de la Primarie sau care apartine
acestor unitati sau uneia din ele.

- Imprejmuirile se vor face din materiale durabile, de preferints opace; spre strada
pot fi si de tip transparent (grilaje) daca activitatea are loc numai in cladire;
imprejmuirile se vor face pe tot conturul terenului unitatii.

Cap. 4 — Alte reguii si prescriptii

- Unitatile existente cu un coeficient slab de utilizare al terenului, cu activitate mai
redusa decat cea pentru care a fost proiectatd se vor reanaliza in cadrul unor
proiecte in faza P.U.Z. sau P.U.D. in vederea maririi gradului de utilizare a terenului.
- Zonele de extindere vor fi racordate |a retelele tehnico-edilitare care s& corespunda
necesitatilor tehnologice.

Cosurile de fum vor avea indl{imea care sa permita dispersia fumului si a gazelor la
concentratii sub limita admisibild prevazuta in norme.
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ZONA FUNCTIONALA — SPATH VERZI, SPORT, AGREMENT, PROTECTIE (V)
Cap. 1 - Generalitati

1.1. Definirea zonei : -

Terenul utilizat pentru sport si recreere, inclusiv terenul neconstruibil sau construibil
conditionat in zone de protectie sanitard sau arheologica.

1.2. Tipuri de subzone :

- spatii verzi, parcuri

- terenuri pentru sport

- agrement

- protectia zonelor arheologice

1.3. Functiunea dominants : - spatiu plantat

1.4. Functiuni complementare admise - - nu se admit alte functiuni decat cele ale

subzonei.
1.56. Va constitui o preocupare permananta pentru administratia locald marirea

suprafetei de spatiu verde — ca un element de crestere a atractivitatii turistice:
amenajarea de terenuri pentru sport constituie de asemenea un factor de crestere a
valorii turistice.

Cap. 2 - Utilizare functionali

2.1, Utilizari permise : numai cele specifice subzonei

2.2. Utilizari permise cu conditionari :

Zonele de protectie si de separare intre functiuni pot fi utilizate si ca spatii verzi de

agrement sau de sport :

2.3.  Interdictii temporare : fara obiect

2.4, Interdictii permanente

- este interzisd micsorarea sub orice form3a a suprafetelor plantate ca spatii
verzi, parcuri, a suprafetelor amenajate pentru sport.

Cap. 3 — Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii
3.1.Reguli cu privire la amplasare de parcaje, imprejmuiri ;.
- Stadionu!l va fi previzut cu spatiu de parcare dimensionat dupa categoria de

T

capacitate a stadionului, inclusiv pentru oficiali si autocare sportivi, ‘
- Imprejmuirea se va face astfel incat s asigure conditiile de siguranta specifice.

Cap. 4 — Alte reguli si prescriptii

4.1.  Spatii verzi, parcuri.

- Marimea suprafetelor de spatii verzi in intravilan va deveni o preocupare principala
a administratiei locale; se va rezerva terenul pentru spatiile verzi in zonele de
extindere a localitatii si mai ales in zona falezei. Calitatea spatiului verde poate s3
determine si calitatea turistic3 a localitatii.

4.2. Zonele pentru sport.

- Se vor amenaja spatii noi pentru sport in zonele de extindere a locuintelor; terenul
destinat stadionului se va amenaja pe masura existentei resurselor materiale, mai
intai ca teren de fotbal urmand construirea de gradene, vestiare si alte terenuri
pentru baschet, handbal, volei. tenis de camp.
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ZONA FUNCTIONALA — GOSPODARIE LOCALA (G)
Cap. 1 - Generalitati
1.1. Definirea zonei :
La aceasta categorie sunt cuprinse terenurile ocupate pentru salubritatea locald si
gospodarie comunaia.
1.2. Tipuri de subzone : - cimitire
- rampa de gunoi
- baza de salubritate
1.3. Functiunea dominanta : salubritate si gospodérie comunala.
1.4. Functiuni complementare admise : nu

Cap. 2 - Utilizare functionala

2.1. Utilizari permise : numai in scopurile pentru care functioneaz3.
2.2. Utilizéri permise cu conditiondri : fara obiect.

2.3. Interdictii temporare : fara obiect.

2.4. Interdictii permanente : fara obiect.

Cap. 3 — Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :

- cimitirele au 0 zon& de protectie sanitaréd de 50 m faté de zona de locuit.

- rampa de gunoi are o zona de protectie sanitard de 1000 m, zon& in care se
interzice orice fel de constructie care trebuie s& adaposteasca activitati sau cazare.
3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii - _

- cimitirele vor fi prevazute cu acces carosabil si parcare in zona de intrare,
dimensionate conform normelor; rampele de gunoi si baza de salubritate vor fi
asigurate cu acces carosabil.

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard : cimitirele, rampa de gunoi si
baza de salubritate vor avea sursé de apa.

3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunea terenului si constructiilor : fara obiect.
3.5. Reguli cu privire la amplasare de parcaje, spatii verzi, Imprejmuiri :

- toate obiectivele care fac parte din aceastad categorie functionald vor fi prevazute
cu imprejmuire; imprejmuirea pentru baza de salubritate si cea a rampei de gunoi vor
fi opace.

- cimitirele se vor amenaja ca spatiu verde pe zona libera.

- baza de salubritate si rampa de gunoi vor fi plantate pe zona de contur cu vegetatie
inalta.

Cap. 4 - Alte reguli si prescriptii

4.1.  Activitatea de salubrizare va cuprinde si etapa de recuperare a materialelor
refolosibile — prin colectare difernetiata. Pentru utilajele folosite la salubrizarea
localitatilor si pentru transportului deseului menajer se va organiza o incint

adecvata.
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ZONA FUNCTIONALA - ECHIPAMENTE TEHNICO - EDILITARE (E )

Cap. 1 — Generalitati

1.1. Definirea zonei :

Terenul ocupat de statiile si traseele de retele tehnico — edilitare (apa, canalizare,
electrice, conducte de gaze, petrol).

1.2. Tipuri de subzone :

- zona pentru alimentare cu apa (statii de inmagazinare, statii de pompare, conducte
de aductiune).

- zona pentru canalizare menajera (conducte de refulare, conducte de evacuare
apa uzata menajera) si de evacuare a apelor pluviale.

- zona de alimentare cu energie electrica (stati de transformare, posturi de
transformare, linii electrice aeriene de inalta si medie tensiune).

1.3. Functiunea dominanta : cea care ocupa terenul.

1.4. Functiuni complementare admise : nu sunt admise alte functiuni.

Cap. 2 — Utilizare functionaia

2.1. Utilizari permise : in fiecare zona se permit utilizarile specifice
2.2. Utilizari permise cu conditionari : fara obiect.

2.3. Interdictii temporare : fara obiect .

2.4. Interdictii permanente : fara obiect

Cap.3 — Conditii de amplasare gi retrageri minime obligatorii

3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :

- pentru traseele de conducte de aductiune apa majore se asigura un culuar de
protectie neconstruibil cu Iatimea de 10 m de o parte si alta a conductei.

- pentru retelele de distributie apa potabila culuarul de protectie este de 3m de o
parte si alta a conductei.

- pentru traseele de conducte de evacuare a apei uzate menajere (refulare) se
prevede o zona de protectie de 2m de o parte si alta, cu posibiltatea accesului auto si
cu utilaje pe tot traseul.

- statiile de transformare au in jurul lor o zona de protectie cu latimea de 20 m.

- posturile de transformare vor fi prevazute cu o zona de protectie de 14 m de jur
imprejur.

- liniile electrice aeriene de inalta tensiune au o zona de protectie de 20 m, de o
parte si de alta si 6 m la linille aeriene de medie tensiune.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :

- statiile vor avea asigurate accesul carosabil.

- traseele retelelor (de apa, canalizare) vor avea asigurat accesul carosabil in zona
de protectie.

Cap. 4 — Alte reguili si prescriptii

4.1. Pentru statiile de inmagazinare — pompare apa potabilad zona de protectie este
formata din terenul aflat in incinta existenta.

4.2. Traseele de conducte majore vor fi marcate pe teren de unitatea care le
administreaza.

4.3. Terenul ocupat de conductele majore de aductiune apa si de canalizare
menajera este domeniu public si se scoate din circuitul civil; zonele unde aceste
trasee se afla pe terenuri proprietate particulara acestea se vor expropria pentru
cauza de utilitate publica, in conformitate cu prevederile Legii 33 / 1994.
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4.4. Toate constructiile sau instalatiile care necesitd consum de apa trebuie sa fie
servite de o conductd, racordata la reteaua publicé de apé potabilé sau la o sursa
proprie (put forat) cu calitatea apei atestaté sanitar pentru scopul utilizarii.

4.5. Toate constructile sau instalatiile din a caror functionare rezultd ape uzate
menajere vor fi racordate la reteaua publica de evacuare a apei uzate menajere sau
vor fi servite de o microstatie de epuratie.

4.6. Apele uzate industriale evacuate in reteaua publicd de canalizare, in cazul in
care caracteristicile acestora difera de cele prevazute de normativul privind conditiile
de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare a localitatilor si direct in statiile
de epurare trebuie sa fie supuse in prealabil unei preepurari.

4.7. Amengjarile si sistematizarile pe verticala executate pe teren trebuie sa
garanteze scurgerea apelor pluviale spre colectoarele corespunzéatoare: guri de
scurgeri, rigole, santuri, canal colector

4.8. in absenta retelei publice sau de retea insuficient dimensionata, amenajarile
necesare liberei scurgeri a apelor pluviale sunt in responsabilitatea si sarcina
exclusivd a proprietarului terenului, inclusiv dirijarea catre evacudrile indicate de
administratia comunei.

4.9. Toate retelele electrice, telefonice, cablu TV, trebuie s& fie ingropate sau
mascate pe fatadele cladirilor; se vor evita traversarile aeriene.
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ZONA FUNCTIONALA — CIRCULATIE, TRANSPORT — (CT)

Cap. 1 - Generalitati

1.1. Definirea zonei :

Terenurile ocupate pentru asigurarea legéturii intre zonele functionale in localitatile
comunei si intre localitati- la nivel teritorial.

1.2. Tipuri de subzone :

- circulatie rutierd existenta, ce isi mentin caracteristicile.

- circulatie rutiera de traversare denivelaté a caii ferate.

- circulatie rutiera nou propusa.

- circulatie feroviara existenta.

- circulatie pietonala

- circulatia maritima

1.3. Functiunea dominantd : circulatia si transportul.

1.4. Functiuni complementare admise : depozitarea de tranzit in terenul adiacent statiei
C.F. in spatii special amenajate.

Cap. 2 — Utilizare functionala.
2.1.  Utilizari permise: numai cele corespunzatoare destinatiei acestora.
Cap. 3 — alte reglementari si prescriptii :
3.1.  Pentru circulatia rutiera:
- Pe traseul propus pentru traversarea denivelatd a liniei ferate se rezerva terenul
necesar amprizei i spatiul necesar lucrarilor de executie a acestuia.
- Statile Service amplasate la strazile principale sau pe un traseu de traversare vor
avea asigurata toatd suprafata de lucru in incinta proprie. Se interzice lucrul si parcarea
pe carosabil.
- Se interzice perturbarea traficului de catre accesul la statile de alimentare cu
carburanti auto.
Accesele auto :
- Caracteristicile accesului auto trebuie sa raspunda importantei si destinatiei imobilului
sau ansambiului servit si s& permita satisfacerea reguiilor minime de securitate (protectie
contra incendiilor, protectie civila, ambulantd), privind latimea, raza de giratie.

In cazul in care se cere acces de incendiu pentru partea din spate a unei incinte
naltimea minima pe calea de acces va fi de 3,50 m.
- Locuintele pot, in mod exceptional, s& nu dispuna decat de acces pietonal, sub
rezerva posibilitatii utilizarii ca acces auto ocazional pentru caz de urgenta.
- Orice drum public sau privat trebuie s& aiba caracteristici adaptate pentru accesul
materialelor de lupta contra incendiilor.
- In zona de traversare rutierd la nivel a liniei ferate se vor crea conditiile tehnice de
siguranta — bariere, semnalizéri, racordarea nivelului drumului rutier cu linia ferata.
- Se va asigura acces rutier la nivelul plajei la distante convenabile pentru a permite
accesul rutier in situatii de urgenta, inclusiv pentru uzul handicapatilor.
Amplasarea lucrarilor edilitare in raport cu drumul.
- Lucrérile edilitare subterane se amplaseaza, de reguid, in afara partii carosabile a
drumului sau in galerii vizitabile;
- La amplasarea instalatiilor in sistem izolat sau combinat se va avea in vedere
urmatoarea ordine de preferinta :
- sub spatii verzi
- sub insule de dirijare a circulatiei
- sub trotuare
- sub partea carosabila — numai in cazuri exceptionale.
- Amplasarea retelelor subterane se face, de reguld, in afara partii carosabile a
strazilor. Daca acest lucru nu este posibil din punct de vedere tehnic sau economic,
retelele se pot amplasa si in partea carosabild, cu urméatoarea ordine de prioritate : -

canalizare ape pluviale
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- canalizare ape menajere

- alimentare cu apa

- gaze naturale

- telecomunicatii

- alte retele

- Retelele subterane electrice si de telecomunicatii amplasate pe trasee paralele de
lungime mare, se recomanda sa se pozeze separat, de o parte si de alta a strazii.

- Retelele de telecomunicatii se recomanda sa se pozeze in zona cuprinsa intre frontul
de aliniere a constructiilor gi partea carosabila a strazii.

- Conductele retelelor de distributie se monteaza ingropat, montajul aerian fiind admis in
cazuri justificate tehnic si economic.

- Traversarile instalatilor subterane prin conducte pentru lichide se executd la
adancimea minima de 1,50 m sub cota axului drumului, si la minim 0,80 m sub cota
fundului santului.

- Distantele de la marginea partii carosabile pana la trunchiurile de arbori si arbusti
trebuie sa fie de minim 1,00 m.

- Se va asigura la coltul strazilor si corespunzator zonelor marcate pentru traversare
pietonald racordarea trotuarelor la carosabil pentru a corespunde cerintelor persoanelor
cu handicap, carucioarelor pentru copii.

- Parcajele se vor dimensiona conform Regulamentului General de Urbanism — anexa 5
si cu Normativul P.113 /1993.

Circulatia rutiera nou propusa

- In zonele propuse la extindere se va rezerva terenul necesar pentru strazile noi, la
ampriz& conform normelor, inclusiv prin asigurarea continuitatii tramei stradale existente.

- Se vor rezerva terenurile pentru amenajarea intersectiei denivelate a arterei de legatura
la autostrada A2 cu DN 39 si accesul in localitate, terenurile necesare pentru rezolvarea
denivelata a legaturii trupului principal cu trupul F — situat la vest de sosea, precum si
pentru legatura dintre partea de nord si de sud a trupului F — separate de traseul arterei
de legaturé la autostrada A2.

3.2. Circulatia pietonald se va rezolva prin :

- Trotuarele adiacente carosabilului, cu latimi corespunzatoare categoriei de strada si
fluxului de pietoni : se va lua limita minima a trotuarului Tn zona de locuinte si limita
maxima in zona comerciala si cu dotari de interes general.

- In lungul falezei se va amenaja un traseu pietonal de promenada;

- Se vor asigura accese piatonale la zona plajei prin trepte practicate in taluzul falezei

- Se mentin aleile pietonale existente de la zonele de parcare principale — adiacente
statiunii de tineret — spre zonele de cazare turistica.

- In lungul strazilor principale si pe cele din lungul falezei se vor amenaija piste pentru
biciclisti.

3.3. Circulatia feroviara :

Se instituie interdictii de construire in distanta de pana la 20 m de axul caii ferate. Pe
banda de 100 m latime, de o parte si alta a liniei ferate se aplica regulile specificate in
R.G.U. art.20. Se rezerva terenul pentru dublarea si electrificarea liniei ferate.

3.4. Circulatia maritima:

- se va asigura prin acvatoriul portuar delimitat prin diguri in dreptul Lacului Costinesti
precum $i in zona de nord, pe amplasament stabilit prin proiectul IPTANA.

- portul de agrement, turistic si pescaresc din partea de nord va fi prevazut cu acces
rutier precum si teren pe care sa se amplaseze functiunile anexa: remize barci, atelier de
reparatii si intretinere, club nautic.
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ZONA FUNCTIONALA - TEREN CU DESTINATIE SPECIALA (M)
Cap. 1 — Generalitati
1.1. Definirea zcnei : terenul situat in folosinta Ministerului Apararii Nationale gi care

isi pastreaza utilizarea functionald pe perioada de acsiune a PUG.

1.2. Functiunea dominanta : incintad militara

1.3. Functiuni complementare admise : nu

Cap. 2 — Utilizare functionala

2.1. Utilizari permise: numai cele permise de regulamentele Ministerului Apararii
Nationale pentru astfel de functiuni.

2.2. Utilizari permise cu conditiondri. numai cele permise de regulamentele
Ministerului Apararii Nationale pentru astfel de functiuni.

2.3. Interdictii temporare . fara obiect

2.4. Interdictii permanente : fara obiect

Cap. 3 — Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

- fara obiect.

Cap. 4 — Alte reguli si prescriptii

4.1. Se vor respecta normele si reglementarile Ministerului Apararii Nationale pentru
astfel de functiuni;

4.2. Orice modificdri in incinte se vor face pe baza de proiect aprobat conform
legisiatiel.

4.3. Interventile care vizeazd modificari referitoare la dispunerea, volumetria si
capacitatile cl&dirilor, se vor face pe bazé de proiect aprobat conform legii 50 / 1991.
4 4. Pentru incinta militard din vatra satului Schitu, pentru care se preconizeaza
scoaterea din circuitul militar se va elabora proiect in faza PUZ pentru functiuni si
utilizari de interes public, in concordanta cu prevederile PUG.
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ZONA FUNCTIONALA — FALEZA ( Fz )
Cap. 1 — Generalitati
1.1. Definirea zonei :

Terenul care face trecerea de la zona plajei sau a marii (atunci cand lipseste
plaja) la nivelul teritoriului plat sau cu panta mica, din spatele crestei falezei, pe care
se dezvolta localitatea.

Zona este definitd in conformitate cu Legea 280/2003 - pentru aprobarea i
modificarea OUG 202/2002 privind gospodarirea integrata a zonei costiere.

1.2. Tipuri de subzone :

- faleza amenajata

- faleza neamenajata

- platforma intermediara a falezei, formata prin alunecari de teren succesive ca zona
plata la un nivel intermediar intre plaja si nivelul superior al falezei.

1.3. Functiunea dominanté : spatiu verde

1.4. Functiuni complementare admise :

- in terenul aflat in partea superioara si in lungul falezei se va amenaja un traseu
rutier care sa poata fi artera de cornisa, precum si un traseu de promenada pietonai
si pentru biciclete.

- amenajari pentru pescari — pe platforma intermediara

Cap. 2 — Utilizare functionala

2.1. Utilizari permise:

- pentru faleza amenajata — spatiu verde, scari sau rampe de acces la plaja, alee
pietonalda de promenadd@ pe partea superioara, saul/si la nivele intermediare
amenajate ca berme, inclusiv lucrarile pentru drenaj.

2.2. Utilizari permise cu conditiondri. nu

2.3. Inferdictii temporare. pané la realizarea taluzarii falezei pe teoata lungimea
situata in teritoriul administativ al comunei Costinesti.

2.4, Interdictii permanente: se interzice orice fel de interventie pe faleza amenajata
sau in zona adiacenta care sa pericliteze stabilitatea malului.

Cap. 3 — Conditii de amplasare $i retrageri minime obligatorii: fara obiect

Cap. 4 — Alte reguli si prescriptii

4.1. Falezele neamenajate, supuse eroziunii marine sau eroziunii prin alunecare pe
stratul de loess sensibii 1a inmuiere, se vor taluza la pante de echilibru, care sa le
asigure stabilitatea; partea de jos a taluzului se va proteja contra eroziunii marine
prin ziduri de sprijin cu greutate cu parament sparge-val sau cu chesoane evidate.
Amenajarea falezei cu taluz se va face fara a afecta suprafata cu nisip acumulata la
baza falezei.

Se vor aplica prevederile proiectului IPTANA S.A. nr. 3.739/2006 -Lucrari de
combatere eroziune — zona Costinesti — la realizarea taluzarii falezei precum i la
lucrarile de protectie a malului propuse in mare: epiuri si diguri.

4.2. In zonele unde realizarea pantei naturale a taluzului falezei afecteaza constructii
sau amenajari existente se va putea realiza o panta mai mare, protejata cu geotextil
sau cu cleonaje si cu strat de pamant vegetal plantat cu gazon.

4.3. Zonele de faleza afectate de eroziune dinspre uscat (prin alunecare pe strat
freatic) se vor proteja suplimentar prin amenajarea de drenaje a exfiltratiilor din zona

falezei.
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ZONA FUNCTIONALA — PLAJA (P)

Cap. 1 — Generalitati

1.1. Definirea zonei :

Suprafata cu nisip a plajei limitata la est de apa marii si la vest de: piciorul falezei,
diguri sau epiuri, drumuri, alei sau platforme betonate, teren cu vegetatie; plaja este
domeniu public de interes national.

7.2. Tipuride subzone :

- plaja din dreptul lacului Costinesti, nelimitata la vest de faleza.

plaja adiacenta falezei amenajate

plaja adiacenta falezei neamenajate

plaja adiacentd zonei de platforma intermediara

- plaje protejate cu diguri i epiuri

1.3. Functiunea dominanta : plaja turistica

1.4. functiuni complementare admise : nu

Cap. 2 — Utilizare functionala

2.1. Utilizari permise :

Turism — utilizarea piajei este reglementata prin Normeie din OUG 19/2006 - privind
utilizarea plajei Marii Negre si controlul activitatilor desfasurate pe plaja - aprobata
cu Legea 274/2006

2.2. Utilizari permise cu conditionari : conf. OUG 19/2006

2.3. Interdictii temporare : conf. QUG 19/2006

2.4. Interdictii permanente: se interzice orice fel de constructie pe suprafata cu nisip
a plajei; toate dotdrile si servicile aferente funclionarii plajei (grupuri sanitare,
salvamar, inchirieri de obiecte de plaja) se vor amplasa in zona imediat limitrofa
plajel.

Cap. 3 — Conditii de ampiasare si retrageri minime obligatorii: fara obiect

Cap. 4 — Alte requli si prescriptii

4.1. Se interzice sub orice forméa reducerea suprafetei cu nisip a plajei.

4.2. Pentru extinderea si protectia plajelor se vor executa lucrarile si amenajarile din
proiectul IPTANA.

4.3. Amenajarea falezei cu taluz, la pante care sa-i asigure stabilitatea, se va face
fara a afecta suprafata cu nisip acumulata la baza falezei.

4.4. Amplasarea obiectelor, constructiilor si amenajarilor pe plaja se va face conform
proiectului nr.5/2006 elaborat de ALL ARHITECTURA s.r.l. Constanta.
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« In zona existentd in intravilan (inclusd prin PUG anterior), partial construita:
S| 1-faleza sud

Si 2- sud de str. Stejarului

S| 3- parc

Si4 - Ceres 1

S| 4-drumul puturilor

« In zona propusd Ia extindere

SP1 — sud-est — etapa |

SP2 — sud de soseaua de acces — etapa Il

SP3 —intre soseaua de acces si drumul puturilor — etapa
SP 4 — vest de soseaua nationala — trup izolat F

in trupuri izolate :

T1=trup C—=TDS 1 ———-=mmmmemm, Z.F. —teren cu destinatie speciala (M) - existent

T2 - trup D-TDS 2 - Z.F. —teren cu destinatie speciala (M) - existent

T3 — trup E — rampa de gunoi ---Z.F - gospodarie comunala (G) - existent

T4 — trup F- vest sosea --Z.F.— industrie mica, servicii, depozitare, baze de productie
pentru constructii (S) — etapa |
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Satul Costinesti

UTR CE1 - gara

A. DESCRIERE :

1. Limite:

¢ |a vest — calea feratg,

o la est — str. Tineretului,

e la sud — str. Scolii (vezi plansa de delimitare UTR).

2. Aprecieri asupra fondului construit : locuinte in loturi individuale, in stare medie;,
marimea lotului — 500 , 3000 mp.

3. Functiunea dominanta : locuire in loturi individuale.

Alte functiuni : locuire in locuinte colective — blocuri, spatii de cazare turistica de tip
pensiune, vile, spatii comerciale si de alimentatie publica, dotari de interes public
(scoala, politie, sala sport).

4.  Regim de inaltime : P + P+3

5. Disponibilitati de teren : sunt posibile indesiri prin construire in loturiie existente.

6. Echipare tehnico-edilitara : exista alimentare cu apa si electricitate, canalizare.

B - REGLEMENTARiI PROPUSE
1. — Functiuni permise : locuire, cazare turistica, servicii turistice, activitati nenocive.
2. — Regim de inaltime: P+ P+2
3. — Amplasamentele cladirilor fatd de arterele de circulatie, aliniere: se mentin
alinierile existente, f&r& a depasi limita incintelor; La strada Feroviarilor frontul
construit va fi la minim 30 m de axul actual al caii ferate.
4. —Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.
5. — P.O.T. maxim: 40 % ( conform Reguiamentuilui General de Urbanism — RGU -
anexa 2 — pentru zona predominant rezidetiala).

CUT maxim =1,2
6. — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive : interdictii de construire in
distanta de pana la 20 m de axul caii ferate. Pe banda de 100 m latime se aplica
regulile specificate la zona functionald — circulatie, transport. Se rezerva terenul
pentru dublarea si electrificarea liniei ferate.
7. — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :
- pentru orice lucrare de sapatura in terenul de ia nord de aleea de acces la gara se
va solicita prin certificatul de urbanism o prealabila descarcare de sarcina
arheologicg, fiind in zona de protectie arheologica in care este necesara cercetarea.
- pentru orice lucrare in terenul dintre str. prof. Alexian si aleea de acces la gara se
va solicita prin certificatul de urbanism necesitatea prezentei in faza de sapatura a
reprezentantului Muzeului de arheologie, fiind zona in care este necesara

supravegherea.
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UTR CE 2 - Traian Vuia
A. DESCRIERE :

71— Limite :

« la vest -str. Tineretului,

e |la sud- str. G-ral Grigore Berindei,

¢ |la nord -str. Traian Vuia,

e la est - malul marii.

2 — Aprecieri asupra fondului construit: locuinte in loturi individuale si parcelare
realizatd, in curs de construire.

3 — Functiunea dominant&: locuire in loturi individuale.

alte functiuni : spatii de cazare turistica de tip pensiune, vile — servicii turistice.

4 — Regim de inaftime : P, P+2.

5 — Disponibilitati de teren : nu sunt disponibilitati de teren.

6 — Echipare edilitara : exista alimentare cu apa, electricitate, canalizare.

B - REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise : locuire, cazare turisticd, servicii turistice, activitati nenocive.

2 — Regim de inéltime: P+P+2

3 — Amplasamentele ciddiriior fatéd de arterele de circulatie, aliniere : conform cu
alinierea propusa in PUD — parcelari.

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5- POT. Maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU -
anexa 2 — zona predominant rezidentiala).

CUT maxim = 1,2

6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- In zona din vecindtatea falezei se va rezerva terenul necesar amenajarilor
adiacente (pietonal de promenada).

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate:

- pentru orice lucrare de sapatura in terenul de la nord de str. Meduzei se va solicita
prin certificatul de urbanism o prealabila descarcare de sarcina arheologica, fiind in
zona de protectie arheologica in care este necesara cercetarea.

- pentru orice lucrare in terenul dintre str. Berindei si str. Meduzei se va solicita prin
certificatul de urbanism necesitatea prezentei in faza de sapatura a reprezentantului
Muzeului de arheologie, fiind zona in care este necesara supravegherea.

- in zona falezei se vor respecta conditiile de construibilitate din OUG 202/2002, cu
restrictie pe banda cu latimea de 50m de la limita apei.
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UTR CE 3 - statiunea turisticd de tineret

A. DESCRIERE :

1. — Limite :

« la vest : linia ferata si str. Tineretului

« la est : Marea Neagra

* la sud : limita sudica a incintei statiunii

+ lanord : partial str.G-ral Grigore Berindei

m Se compune din trei subzone, cu caracteristici diferite :

a) zona delimitatd conform HGR 834 / 1991 ca statiune pentru tineret.

b) Zona dintre linia feratd, Lacul Costinesti str. Tineretului si str. Berindei,
pana la limita loturilor cu locuinte

c) Zona de locuinte adiacenta laturii estice a str. Tineretului.

2 — Aprecieri asupra fondului construit :

a) zona cu spatii de cazare, alimentatie publica, divertisment, servicii.

turistice; zona este urbanistic constituita.

b) alaturi de cladirea Postei exista un disponibil de spatiu rezervate pentru
dotari de interes public (primarie, financiar-bancare, asigurari, firme
turism)

c) constructii de locuit , dotari, cazare turistica in gospodarii individuale.

3 — Functiunea dominanta :
a) turism
b) dotari de interes public
c)locuire, cazare turistica.
Alte functiuni : servicii turistice
4 — Regim de inaltime . diferentiat dupa subzona
a) P, P+1, P+7
b) P+1+3
c) P+ P+2
5 - Disponibiiitati de teren :
a) zona este urbanistic constituita, nu sunt disponibilitati de teren.
b) exista disponibil de teren, ce se rezerva pentru dotari de interes public
c) nu exista disponibilitati de teren.
6 — Echiparea edilitara : exista alimentare cu apa $i electricitate, canalizare.
B — REGLEMENTARI PROPUSE
1 — Functiuni permise .
a) turism, servicii turistice
b) dotari de interes public, parcaje
c) locuinte si dotéri complementare, cazare turistica in gospodariile
individuale
2 — Regim de inaltime: conform celor prevazute pentru specificul functional.
3 - Amplasamenteie ciadirilor faia de aitereie de circulatie, aliniere :
a) nu sunt conditii speciale
b) se rezerva terenul necesar traversarii rutiere denivelate a liniei ferate.
4 —Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.
5 —POT maxim :
a) se mentine POT actual
b) 70 % (conform Regulamentului General de Urbanism -RGU-anexa 2
- pentru zona mixta).
c) 40 % - pentru zona preponderent rezidentiala
CUT maxim: a- se mentine CUT actual
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b-2.1

c-12
6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive . se interzice construirea pe
suprafata cu nisip a plajei si la distanta de 20 m de la limita falezei amengjate.
in subzona b) se permite construirea numai pe baza unui pr0|ect in faza PUD.
7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate . in zona adiacentd lacului
Costinesti — pe o banda de 100 m in jurul lacului se poate construi numai cu avizu!
Directiei Judetene a Monumentelor Istorice sau a Muzeului de arheologie.
in d:stanta de 100 m de la axul caii ferate se vor respecta regulile specificate la zona
funct.sona!a circulatie, transport, inclusiv zona de sigurantd a infrastructurii feroviare
— cu latimea de 20m de o parte si alta a liniei ferate- in care se interzic constructiile
de orice natura in afaré de cele care servesc functionarea dispozitivului feroviar.
8 — Alte situatii specifice : In cazul in care se solicits interventii in fondul construit din
incinta statiunii este necesar ca aceasta s se faca in faza unui proiect in faza P.U.D.
avizat gi aprobat conform legii.
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UTR CE 4 - centru

A. DESCRIERE :

1 — Limite :

ela sud-est - str. Tineretuiui,

ela nord- str. Bazarului,

e la sud-vest - linia C.F.

2— Aprecieri asupra fondului construit: construit cu dotari, spatii tehnico-edilitare
(statie de transformare) — de uz local, spatii de cazare turisticd, comerciale.

3 — Functiunea dominanta : dotare.

4 - Regim de inéltime maxim : P+3

5 — Disponibilitati de teren : nu sunt terenuri libere

6 — Echipare edilitara : exista alimentare cu apa si electricitate, canalizare.

B — REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise : dotari si servicii publice, cazare turistica, comert.

2 - Regim de inéltime : P, P+3.

3 — Amplasamenteie ciadirilor faté de arterefe de circulatie, aliniere : ampiasamentele
se vor stabili functie de spatiul necesar traversarii rutiere denivelate a C.F. si de
accesele la spatiile construite propuse, inclusiv parcajele propuse.

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5—POT maxim : 70 % (conf. Regulamentului General de Urbanism — RGU-anexa 2)
CUT maxim : 2,8

6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive: in zona cu latimea de 30 m
din axul strazii Tineretului se impune restrictie temporard de construire pana la
executarea traversarii rutiere denivelate a liniei C.F. i

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate : in distanta cu iatimea de 100
m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile specificate la zona functionala —
circulatie — transport. Se rezerva terenul necesar dublarii si electrificrii liniei ferate.

- in zona de siguranta a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - se interzic constructiile de orice naturd in afard de cele care servesc
functionarea dispozitivului feroviar.

8 — Alte situatii specifice : se vor amenaja parcaje care sa preia necesarul spatiilor de
cazare turisticd si comerciale din zona centrald. Este necesar intocmirea unui proiect
in faza P.U.Z.
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UTR Cl 1 — Henri Coanda

A. DESCRIERE :

1 — Limite:

e |a sud- str. Traian Vuia

e la vest - linia ferata

e la nord — limita intravilanuluiaprobat in 2000

« la est — prelungirea spre sud a limitei de intravilan aprobat in 2000

2 — Aprecieri asupra fondului construit. parcelare realizata, in curs de construire cu
locuinte in loturi individuale

3 — Functiunea dominanta: locuire in loturi individuale.

alte functiuni : spatii de cazare turistica de tip pensiune, vile — servicii turistice.

4 — Regim de inélfime : P, P+2.

5 — Disponibilitati de teren : nu sunt disponibilitati de teren; terenul este in curs de
construire

6 — Echipare edilitard: exista alimentare cu apa, electricitate; in curs de executie
retea de canalizare

B - REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise : locuire, cazare turistica, servicii turistice, activitati nenocive.

2 — Regim de inéaltime maxim: P+2

3 — Amplasamentele cladirilor fatd de arterele de circulatie, aliniere: conform cu
alinierea propusa in PUD. — parceiari.

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale,finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5- POT. Maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism —RGU -
anexa 2 — zona predominant rezidentiala).

CUT maxim: 1,2

6 — Zone In UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- interdictie temporara pana la elaborarea si aprobarea unui PUD pentu terenul
dintre str. Henri Coanda si limita de nord a intravilanuiui aprobat in 2000.

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- pentru orice lucrare de sapéatura in acest UTR se va solicita prin certificatul de
urbanism o prealabild descarcare de sarcina arheologica, fiind in zona de protectie
arheologica in care este necesard cercetarea.

- In distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionald — circulatie — transport. Se rezervéa terenul necesar
dublarii si electrificarii liniei ferate.

- in zona de siguranta a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - se interzic constructiile de orice natura in afara de cele care servesc
functionarea dispozitivului feroviar.
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UTR CI 2 - Falezi Nord

A. DESCRIERE :
17— Limite:
- la nord- limita cu comuna Tuzla
- la est- malul marii
- la sud- str. Traian Vuia
- la vest — limita intravilan 2000
2 — Aprecieri asupra fondului construit: exist constructii executate disparat, pe baza
de PUD; loturi care au autorizatie de construire
3 = Functiunea dominanta: case de vacanta, cazare si dotare turistic, agrement
alte functiuni : locuire, dotari complementare locuirii (comert, servicii)
4 - Regim de inéltime : P+1+3
5 — Disponibilitati de teren : terenuri neconstruite.
6 — Echipare edilitars : retele de apa, canalizare si energie electrica proiectate, in
curs de executie '
B . REGLEMENTARI PROPUSE
1 = Functiuni permise: cazare turistica, dotéri turistice, locuire, activitati nenocive:
zona preponderent turistica, dotari de interes public, alimenatatie publica.
2 —regim de inéltime: '

-P, P+1,in loturile cu suprafata de pana la 1200mp, Tn constructii tip vila

- regim P+1+4 in terenuri cu suprafata de peste 2000mp, in structuri de tip

hotelier

- se admite — local- regimul maxim P+7etaje, ca accente verticale pe terenuri aflate in
zone de vizibilitate sau in loturile retrase de la zona falezei, Tn terenuri cu suprafata
de peste 5.000mp.
3~ Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere:
- la loturile cu adancimea de peste 20m cl&dirile se vor amplasa la 3-5m de limita
dinspre strada
- la loturile cu adancimea sub 20m retragerea va fi de 0-3m
- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public ia parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragere maxima de 3m
pentru alimentatie publicd, asigurand loc de terass. '
- In incintele cu spatii turistice complexe (cazare, alimentatie, agrement) : amplasarea
cladirilor in lot se va face peisager, tindnd seama de organizarea functiunilor din lot
(parcaj, terenuri de tenis, piscing)
4 — Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.
5 — POT. maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU —
anexa 2 — zona preponderent rezidentiald) cu conditia asigurdrii necesarului de
parcare in incinta proprie.
- CUT maxim:
- 1,2 = pentru vile, bungalow-uri P+P+2
- 2,0 = pentru structuri de cazare hotelierd pand la P+4
- 3,0 — pentru structuri de cazare hotelierd de peste P+4
6 — Zone UTR cu interdictii temporare sau definitive -
- In zona adiacentd marii se aplicd prevederile pentru protectia malului - QUG
202/2002 - privind gospodarirea integrata a zonei costiere, in care se interzic
constructiile Tn banda de 50m de la linia mérii, sau in banda cu latimea de 10 m de Ia
limita falezei amenajate-care constituie domeniu public al statului; Tn aceasta zona se
amenajeaza traseu pietonal de promenada.
- se interzice orice activitate care poate constitui un pericol pentru siguranta,
confortul si sdnatatea locuitorilor .
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- se interzice construirea in loturi cu suprafata mai mica de 200mp sau cu front la
strada sub 8m; :

- se interzice construirea de locuinte sau de capacitati de cazare pana la executarea
si punerea in functiune a retelei de canalizare (conform QUG 202/2002), de
alimentare cu ap3, electricitate si a executarii retelei de strazi.

- se interzice construirea in zona adiacenta falezei pana la finalizarea lucrariior de
taluzare a falezei la panta de echilibru, astfel incat sa fie inlaturat riscul eroziunii
falezei.

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate:

in acest caz zona protejata este reprezentatd de intreagul teritoriu al UTR, afiat in
teren cu valori arheologice; la executarea lucrarilor de orice fel care necesita sapaturi
se va solicita Muzeu! de arheologie si istorie Constanta pentru cercetarea prealabila
a terenului, deoarece intreaga suprafatd a PUZ se afld inclusa in zona de protectie a
obiectivului CT-1-s-B-02638 — situl arheologic punct ,Parthenopolis” (conform tabel
anexa la Ordinul Ministrului culturii si cultelor nr. 646/2004).

8 — Alte situatii specifice :

_in zona de la malul marii situatd pe platforma intermediaré se admite amplasarea
de constructii si amenajari pescaresti, dupa finalizarea lucrariior de taluzare a falezei
la panta de echilibru.

_ se vor asigura conditii de acces la amenajérile pescaresti propuse pe platforma
intermediara, dintre plaja si faleza.




['5.C. PRO URBA s.r.l « prr. 6/2006e Comuna COSTINESTle 50 « P.U.G.sREGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM |

UTR CI3 - vest gara

A - DESCRIERE :

71— Limite :

- la est - linia ferata

- la nord- limita de intravilan 2000

- la vest — limita de intravilan 2000

- la sud — limita cu localitatea Schitu

2 - Aprecieri asupra fondului construit

- teren neconstruit

-zona c.f.

- cimitir

3 - Functionarea dominanta : teren neconstruit

4 — Regim de inaltime : teren neconstruit

5 — Disponibilitati de teren : teren neconstruit

6 — Echipare edilitara : fara echipare edilitara

B - REGLEMENTARI PROPUSE .

1 — Functiuni permise: locuire, dotare urbana, activitdti nenocive, gospodarie
comunala (cimitir)

2 - Regim de inalfime

- Regimul de construire va fi, de regula, de P — P+2, pentru locuinte, si maxinm 10m
la corniga sau la atic pentru cladiri cu alte folosinte.

3 - Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere:

- la loturile cu adancimea de peste 20m cladirile de locuit se vor amplasa la 3-5m de
limita dinspre strada

- la loturile cu adancimea sub 20m retragerea va fi de 0-3m

- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public |la parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragere maxima de 3m
pentru alimentatie publica, asigurand loc de terasa. _ ,

- pentru cladirile cu alta destinatie amplasarea in lot se va face tinand seama de
considerente tehnologice sau functionale.

4 - Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi
durabile si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5 - POT maxim : 40% (conform Regulamentuiui General de Urbanism — RGU —
anexa 2 — zona preponderent rezidentiala) .

CUT maxim: 1,2

6 - Zone din UTR cu interdictii temporare sau definitive :

- se interzice construirea pana la elaborarea si aprobarea unui proiect in faza PUD.

- se rezerva teren pentru extinderea cimitirului.

7 - Conditii speciale de interventie in zonele protejate:

- terenul cu Iatimea de cca 400m situat la 250m nord de limita cimitirului se afla in
zona de protectie arheclogicé ce necesitd urmarire in faza de executie a lucrarilor de
sapatura.

- la executarea iucrarilor de orice fel care necesita sapaturi in terenul de la nord de
zona garii se va solicita Muzeul de arheologie si istorie Constanta pentru cercetarea
prealabild a terenului, deoarece se afla inclusé in zona de protectie a obiectivului CT-
I-s-B-02638 — situl arheologic punct ,Parthenopolis” (conform tabel anexa la Ordinul
Ministrului culturii si cultelor nr. 2.314/2004).

- in distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionala — circulatie — transport. Se rezerva terenul necesar

dublarii si electrificarii liniei ferate.
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- in zona de siguranta a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - in care se interzic constructiile de orice naturd in afard de cele care
servesc functionarea dispozitivului feroviar.

- in terenul cu latimea de 50m in jurul cimitirului se interzice construirea de locuinte;
aici se pot construi spatii pentru activitati economice — depozitare (nu si produse
alimentare), servicii

8 - Alte situatii specifice :

- zona de protectie fata de linia ferata se va amenaja ca spatiu verde.



—
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UTR CP1 =nord 2ly

A. DESCRIERE :

1 - Limite : linia CF — la vest, limita intravilanului 2000 - la est si sud, limita teritoriului
administrativ — la nord,

2 - Aprecieri asupra fondului construit : teren neconstruit.

3 - Functiunea dominanta: teren neconstruit.

4 - Regim de indltime : teren neconstruit.

5 - Disponibilitéti de teren: teren neconstruit.

6 - Echiparea edilitara : teren neconstruit.

B - REGLEMENTARI PROPUSE

1 - Functiuni permise : locuinte si functiuni complementare locuirii

2 - Regim de inélfime : P — P+2

3 - Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere:

- la loturile cu adancimea de peste 20m cl&dirile de locuit se vor amplasa la 3-5m de
limita dinspre strada

- la Ioturile cu adé&ncimea sub 20m retragerea va fi de 0-3m

- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public la parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragere maxima de 3m
pentru alimentatie publica, asigurand loc de terasa.

- pentru cladirile cu altad destinatie amplasarea in lot se va face tinand seama de
considerente tehnologice sau functionale.

4 - Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) . materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii. :

5 - POT maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU —
anexa 2- zona predominant rezidentiala).

CUT maxim: 1,2

6 -Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive : se instituie restrictie
temporara in tot UTR péana la realizarea unui PUZ si aprobarea lui comform legii.

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- in distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionald — circulatie — transport. Se rezerva terenul necesar
dublarii si electrificarii liniei ferate ;

- in zona de siguranté a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - se interzic constructiile de orice naturd in afard de cele care servesc
functionarea dispozitivului feroviar.

- pentru orice lucrare de sapatura in acest UTR se va solicita prin certificatui de
urbanism o prealabilad descarcare de sarcina arheologica, fiind in zona de protectie
arheologica in care este necesara cercetarea.

8 — alte situatii specifice :

-este necesar intocmirea unui proiect in faza P.U.Z.

- se va rezerva terenul pentru realizarea unei artere colectoare — strada categoria a
li-a (carosabil 14m, ampriza 20m) pentru legaturd cu trama stradalad a localitatii
Tuzla.
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UTR CP2 - nord-vest

P e B e —

17— Limite : limita intravilan 2000 — la est, limita intravilanului propus — la vest si nord,
limita cu localitatea Schitu- la sud

2 — Aprecieri asupra fondului construit : teren neconstruit.

3 — Functiunea dominanta : teren neconstruit.

4 — Regim de inalfime : teren neconstruit

5 — Disponibilitdti de feren : teren neconstruit.

6 — Echiparea edilitard : nu exista alimentare cu apa si electricitate, canalizare.

B - REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise: locuire, functiuni complementare locuirii, dotare urban&
activitati nenocive, amenajari de tip agro-turistic.

2 — Regim de inaltime: Regimul de construire va fi , de reguld, de P — P+2. Se admite
regimul maxim P+4 pentru structuri de tip hotelier, in loturi cu suprafata de peste
2000mp.

3 — Aplasamentele cladirilor faté de arterele de circulatie, aiiniere:

- la loturile cu adaéncimea de peste 20m cladirile de locuit se vor amplasa la 3-5m de
limita dinspre strada

- la loturile cu adancimea sub 20m retragerea va fi de 0-3m

- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public la parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragere maxima de 3m
pentru alimentatie publica, asigurand loc de terasa.

- pentru cladirile cu altéd destinatie amplasarea in lot se va face tinand seama de
considerente tehnologice sau functionale.

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
$i de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5 — POT maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU —
anexa 2 - zona preponderent rezidentiala).

- 1,2 — pentru vile, bungalow-uri, locuinte, pensiuni P+P+2

- 2,0 — pentru structuri de cazare hotelierd pana la P+4

6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive :

- se instituie restrictie temporara in tot UTR pana la realizarea unui PUZ si aprobarea
lui comform legii.

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- in distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionald — circulatie — transport. Se rezerva terenul necesar
dublarii si electrificarii liniei ferate ;

- in zona de siguranta a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - se interzic constructiile de orice naturd in afard de cele care servesc
functionarea dispozitivului feroviar.

- pentru orice lucrare care necesita sapatura in zona delimitata pe plansa anexat ca
zona de proteclie arheologica care necesitd cercetare, prin certificatul de urbanism
se va solicita o prealabiléd descarcare de sarcina arheologica.

- pentru orice iucrare care necesita sapaturd in zona delimitatd pe plansa anexata ca
zona de protectie arheologica care necesitd supraveghere, prin certificatul de
urbanism se va solicita prezenta reprezentantului Muzeului de arheologie in faza
lucrarilor de sapatura.

8 — Alte situatii specifice : Este necesar intocmirea unui proiect in faza P.U.Z.
Aceasta zona face parte din terenul de dezvoltare in etapa Il.
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Satul Schitu
UTR SE1 - catedrala tineretuiui

A. DESCRIERE :

1 _ Limite ' str. Marinarilor- la vest, str. Principald-la sud, limita de intravilan 2000 si
limita cu localitatea Costinesti- la nord.

2 — Aprecieri asupra fondului construit - locuinte in loturi individuale, in stare medie,
dotari si servicii de zona de locuit, dotéri de cult, cazare turisticd, dotari
administrative, comert

3 - Functiunea dominanta : locuire in loturi individuale.

4 — Regim de indltime : P — P+4

5 — Disponibilitéti de teren : in zona spre strada Marinarilor- care a facut obiectul unei
parcelari.

6 — Echipare edilitard : exista alimentare cu apa si electricitate.

B. REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise: locuire, dotari, cazare turistica, servicii turistice, activitati
nenocive.

2 — Regim de inéltime: P+P+2

3 - Amplasamentele cladirilor faté de arterele de circulatie, aliniere:

- se mentin alinierele existente, fard a depasi limita incintelor; spre calea ferata
frontul construit va fi la minim 20 m de axul actual al caii ferate.

- pe strada Principal& se va pastra ampriza de 20 m care sa permita latirea strazii la
14m carosabil (strada de categoria a ll-a).

- pe strada in prelungirea strazii Marinarilor se va rezerva terenul pentru o ampriza
de 20m (carosabil de 14m); fatd de aceasta retragere cladirile se pot amplasa la o
distantd de minim 3m de limita lotului.

4 - Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5 - P.O.T. maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU —
anexa 2 — zona predominant rezidentiala).

CUT maxim: 1,2

6 - Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- in latimea de 30 m din axul strazii principale (care se continua peste calea ferata in
Costinesti cu str. Tineretului) se impune restrictie temporara de construire pana la
executarea trecerii rutiere denivelate peste linia C.F.

7 - Conditii speciale de interventie in zonele protejate

_ in distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionala — circulatie, transport.  Se rezerva spatiul pentru
dublarea si electrificarea liniei ferate.

- In zona de sigurantd a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - In care se interzic constructiile de orice natura in afara de cele care
servesc functionarea dispozitivului feroviar.

8 - Alte situatii specifice :

- terenul neconstruibil din zona de protectie de pe traseul LEA {(20m de o parte §i
alta) se va amenaja ca spatiu verde
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UTR SE 2 - paltinilor
A. DESCRIERE :

1 — Limite : str. Marinarilor- ia vest, str. Principala-la nord, str. izlazului- la sud, linia
ferata — la est

2 — Aprecieri asupra fondului construit : locuinte in loturi individuale, in stare medie,
dotari si servicii de zona de locuit, dotari de cult, dotari de invatamant, cazare
turistica, comert

3 — Functiunea dominanta : locuire in loturi individuale.

4 — Regim de inéltime : P +~ P+2

5 — Disponibilitdti de teren: posibilitati de reparcelare in loturile existente, cu
suprafete peste 1000mp.

6 — Echipare edilitara : exista retele edilitare.

B. REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise: locuire, dotari, cazare turistica, servicii turistice, activitati
nenocive.

2 — Regim de inaltime: P+P+2

3 - Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere:

- se mentin alinierele existente, fara a depasi limita incintelor; spre calea ferata
frontul construit va fi la minim 20 m de axul actual al caii ferate.

- pe strada Principala se va pastra ampriza de 20 m care s& permita iatirea strazii la
14m carosabil (strada de categoria a ll-a).

- pe strada Marinarilor si pe strada Paltinilor se va rezerva terenul pentru o ampriza
de 20m (carosabil de 14m); fatd de aceasta retragere cladirile se pot amplasa la o
distnta de minim 3m de limita lotului.

4 - Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5 - P.O.T. maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU —
anexa 2 — zona predominant rezidentiaia).

CUT maxim : 1,2

6 - Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- in latimea de 30 m din axul strazii principale (care se continud peste calea ferata in
Costinesti cu str. Tineretului) se impune restrictie temporara de construire pana la
executarea trecerii rutiere denivelate peste linia C.F.

7 - Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- in distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionald — circulatie, transport. Se rezerva spatiul pentru
dublarea si electrificarea liniei ferate.

- in zona de aiguranté a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - in care se interzic constructiile de orice naturd in afarad de cele care
servesc functionarea dispozitivuiui feroviar.

8 - Alte situatii specifice :

- in terenurile adiacente la canalul pluvial betonat si acoperit se va amenaja un spatiu
verde.

- in zona de traversare a liniei ferate de catre strada Pailtinilor se vor asigura
conditiile de vizibilitate si de traversare in conditii de siguranta.
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UTR SE 3 - Ceres

A. DESCRIERE :

1 — Limite : incinta delimitata pentru unitati de prelucrare a produselor agricole

2 - Aprecieri asupra fondului construit. constructii de prelucrare a produselor agricole

si zootehnice.

3 - Functiunea dominanta : activitati de productie si prelucrare a produselor agro —

zootehnice in incinte existente.

Alte functiuni . servicii.

4 - Regim de inaltime : parter

5 - Disponibilitati de teren: densitate construita mica.

6 - Echipare edilitara : exista retele edilitare

B - REGLEMENTARI PROPUSE

1 - Functiuni permise:

- productie agro ~— zootehnica si prelucrare a produselor agro — zootehnice.

2 - Regim de inaltime :

- conform necesitatilor tehnologice, dar nu mai inalte de 10m ia cornisa sau atic.

3 - Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere:

- pentru constructji cu activitati economice: conform necesitatilor tehnologice.

4 - Caracteristici‘arhitecturale (materiale, finisaje):

- materialele utilizate vor fi durabile gi de calitate, adecvat cadrului existent si

functiunii. :

5 - POT maxim :

- pentru constructii cu activitati economice: conform necesitatilor tehnologice.

6 - Zone in UTR cy interdictii temporare sau definitive :

- in incinta agricola se va corela numarul si categoria animalelor cu distantele
de protectie sanitard impusa de Normativul sanitar aprobat cu Ordinul
Ministerului S&natatii nr.536 / 1997

- alte activitéti de productie sau depozitare pot fi amplasate tindnd seama de
distantele de protectie sanitaré pe care le impune vecinatatea unor spatii de
locuit deja existente sau propuse.

7 - Conditii speciale de interventie in zonele protejate : nu are obiect.
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UTR SE 4 - militari

teren destinat utilizarii ca centru civic al focalitatii

A. DESCRIERE :

1 — Limite : terenul corespunde in cea mai mare parte cu incinta unitdtii militare

-str. Principala — la nord, limita intravilanului 2000 — la vest, limita unitatii militare — la
sud, str. Marinarilor — la est.

2 — Aprecieri asupra fondului construit : constructii specifice unitatii militare — cazare,
instruire

3 — Functiunea dominanta : instruire militara

4 - Regim de inalfime : Parter

5 — Disponibifitati de teren : prin conversia functiunii militare in functiune civiia

6 — Echipare edilitara : exista retele edilitare

B. REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise: dotari de interes public (administratie, invatamant — liceu,
culturad, spatiu verde public)

2 — Regim de inaltime : maxim P+3

3 — Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere:

- dispunere peisagera, cu retrageri care sa genereze piatd publica, locuri de parcare,
spatii verzi de separare.

- se rezerva terenul pentru asigurarea unei amproze de 20m (14m carosabil) pentru
str. Marinarillor si pentru strada propusa in continuarea spre vest a strazii Paltinilor.

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5 — P.O.T. maxim : 30%, in conditile asigurarii parcajelor in fiecare incinta la
capacitatile ce rejes din norme.

CUT maxim: 1,2

6 — Zone in U.T.R. cu interdictii temporare sau definitive :

- dupa intrarea terenului in posesia Consiliului local se va elabora un PUZ pentru
mobilarea acestui teren; se va rezerva terenul necesar principalelor dotari de interes
public: primarie, liceu, sala multifunctionald, sedii banci, societati asigurare, dotare
sanitara, administratie financiara.

- terenurile se vor rezerva ca spatii verzi pana la posibilitatea construirii obiectivelcr
propuse

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate:

- terenul din jurul canalului colector pluvial se va amenaja ca spatiu verde.
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UTR SI 1 - faleza sud
A. DESCRIERE :

1 — Limite : calea ferata - la vest, Marea Neagra — la est, iimita cu teritoriul
administrativ al comunei 23 August- la sud, limita incintei statiunii de tineret (si limita
a localitatii Costinasti).
- terenul UTR este compus din doud subu'utat:
S/ 1a - cuprinde terenul din limitele de mai sus, cu exceptia parcelei A390, intrat in
teritoriul administrativ al comunei Costinegti dupa anul 2000.
SI 1b — cuprinde terenul parcelei A390
2 — Aprecieri asupra fondului construit :
Sl 1a - teren cu parcelare proiectata, cu constructii executate disparat sau cu loturi
care au autorizatie de construire
Sl 1b - teren agricol, cu incinta religioasa in partea de mijloc (Manastirea Sf. Elena
de la mare).
3 — Functiunea dominanta :
Sl 1a - teren neconstruit
S! 1b — teren agrico!, cu incints religioasa in partea de mijioc
4 — Regim de inaltime . P - P+2
Si 1a - teren cu parcelare proiectata, neconstruit
SI 1b — teren agricol, cu incinta religioasa in partea de mijloc, cu cladiri P+1
5 — Disponibilitati de teren:
Sl 1a - teren cu parcelare proiectata, neconstruit
SI 1b - teren agricol, cu incinta religioasa in partea de mijloc,
6 -- Echipare edilitard - nu exista echipare edilitara
B. REGLEMENTARI PROPUSE
1 — Functiuni permise: locuinte, functiuni complementare locuirii, locuinte de vacanta,
dotari, cazare turistica, servicii turistice
2 — Regim de inéaltime:

)Tn loturile cu suprafata pana ta 2000mp, iocuinte, locuinte de vacanta, vile: P+P+1

b) in loturile cu suprafata de peste 2000mp, construite cu structuri de tip hotelier:
P+1+:4 etaje
Se permite amplasarea de cladiri mai inalte (max. P+7) ca accente verticale pe
terenuri afiate in zone de vizibilitate (promontoriu) sau in loturi retrase de ia zona
falezei.

- Ampiasamentele clédinlor faté de arterele de circulatie, aliniere:
- la loturile cu suprafata de pana la 2.000mp, cu adancimea de peste 20m cladirile se
vor amplasa la 3-5m de limita dinspre strada ‘
- la loturile cu suprafata de pana la 2.000mp, cu adancimea sub 20m retragerea va fi
de 0-3m
- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public la parter (comert, servicii,
alimentatie) ciadirea se va construi aliniat ia trotuar sau cu retragere maxima de 3m
pentru alimentatie pubiica, asigurand loc de terasa.
- in loturile cu suprafata de peste 2.000mp ampiasarea cladirilor in lot se va face
peisager, tindnd seama de organizarea functiunilor din lot (parcaj, terenuri de tenis,
piscina)

- la amplasarea fata de limitele laterale se va tine seama de prevederile Codului civil
privind picatura de pe acoper i$ $i vederea spre vecin.
- amplasarea cladirilor in loturile dinspre calea ferata se va face in conditiile
respectarii zonei de siguranta a caii ferate — de 20m
4 - Caracteristici arhitecturale ( materiale, finisaje): materialele utiiizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

=~
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5 - P.O.T. maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU —
anexa 2 - zona predominant rezidentiala), cu conditia — pentru structurile de tip
hotelier sau alte spatii decét cele de locuit, de a asigura necesarul de parcaje in
propria incinta.

CUT maxim: ‘

- 1,2 — pentru vile, bungalow-uri, locuinte, pensiuni P+P+2

- 2,0 — pentru structuri de cazare hoteliera pana la P+4

- 3,0 — pentru structuri de cazare hotelierd de peste P+4

6 - Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- In zona adiacentéa marii se aplica prevederile pentru protectia malului - QUG
202/2002 - privind gospodarirea integrata a zonei costiere, in care se interzic
constructiile in banda de 50m de la linia marii, sau in banda cu latimea de 10 m de la
limita falezei amenajate-care constituie domeniu public al statului; in aceasta zona se
amenajeaza traseu pietonal de promenada.

- se Interzice orice activitate care poate constitui un pericol pentru siguranta,
confortul si sénatatea locuitorilor .

- se interzice construirea in loturi cu suprafata mai mica de 200mp sau cu front la
strada sub 8m;

- se interzice construirea de locuinte sau de capacitati de cazare pana la executarea
si punerea in functiune a refelei de canalizare (conform QUG 202/2002), de
alimentare cu apa, electricitate si a executarii retelei de strazi.

- s€ Interzice construirea in zona adiacenta falezei pana la finalizarea lucrarilor de
taluzare a falezei la panta de echilibru, astfel incat sa fie inlaturat riscul eroziunii
falezei.

7 - Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- in distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionald — circulatie, transport. Se rezerva spatiul pentru
dublarea si electrificarea liniei ferate.

-n zona de siguranta a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - in care se interzic constructiile de orice natura in afara de cele care
servesc functionarea dispozitivului feroviar.
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UTR SI 2- sud

1 — Limite:

¢ |a sud- limita intravilan 2000

e [a est - linia ferata

¢ |a nord — str. 1zlazului

e la vest — prelungirea spre sud a strézii Marinarilor

2 — Aprecieri asupra fondului construit.

- in partea de nord - parcelare realizata, in curs de construire cu iocuinte in loturi
individuale

3 — Functiunea dominanta: locuire in loturi individuale.

alte functiuni : spatii de cazare turistica de tip pensiune, vile — servicii turistice.

4 — Regim de indlfime : P+ P+2.

5 — Disponibilitati de teren:

- in partea de nord - parcelare realizatd, in curs de construire cu locuinte in lotur
individuale

- in partea de sud- teren neparcelat, neconstruit

6 — Echipare edilitard: nu exista retele edilitare

B - REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise : locuire, cazare turistica, servicii turistice, activitati nenocive.

2 — Regim de inaltime maxim: P+2

3 — Amplasamentele cladirilor faté de arterele de circulatie, aliniere:

- cladirile se vor amplasa la 3-5m de limita dinspre strada

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale,finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent gi functiunii.

5- POT. Maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU -
anexa 2 — zona predominant rezidentiala).

CUT maxim: 1,2

6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- interdictie temporara de construire pana la echiparea terenului cu retea stradala si
retele edilitare (apa, canalizare, electricitate).

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- In distanta cu latimea de 100 m de la axul liniei C.F. se vor respecta regulile
specificate la zona functionala — circulatie — transport. Se rezerva terenul necesar
dublarii si electrificarii liniei ferate.

- in zona de siguranta a infrastructurii feroviare — cu latimea de 20m de o parte si alta
a liniei ferate - se interzic constructiile de orice natur& in afaré de cele care servesc
functionarea dispozitivului feroviar.
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UTR Sl 3-sud-vest

1 - Limite:

e [a sud- limita intravilan 2000

e |la est — str. Marinarilor

e la nord — limita incintei militare

e la vest — limita intravilan 2000

2 — Aprecieri asupra fondului construit:

- in partea de est - parcelare realizata, in curs de construire cu locuinte in loturi
individuale

- in partea de vest- teren neparcelat, neconstruit

3 — Functiunea dominanta: locuire in loturi individuale.

alte functiuni : spatii de cazare turistica de tip pensiune, vile — servicii turistice.

4 — Regim de inaltime : P+ P+2.

5 — Disponibilitati de teren:

- in partea de est - parcelare realizatd, in curs de construire cu locuinte in loturi

individuale
- in partea de vest- teren neparcelat, neconstruit — cu plantatie recenté de vegetatie

nalta.

6 — Echipare edilitara: exista retele edilitare in zona cu proiect de parcelare

B - REGLEMENTARI PROPUSE

17— Functiuni permise : locuire, cazare turistica, servicii turistice, activitati nenocive,
spatiu verde amenajat .

2 — Regim de inaltime maxim: P+2

3 — Amplasamentele cladirilor fata de arterele de circulatie, aliniere:

- cladirile se vor amplasa la 3-5m de limita dinspre strada

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale,finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5—- POT. Maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU -
anexa 2 — zona predominant rezidentiala).

CUT maxim: 1,2

6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- interdictie temporara de construire in zona neparcelata pana realizarea unui PUD si
pana la echiparea terenului cu retea stradald si retele edilitare (apd, canalizare,
electricitate).

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- pe firul vaii se va amenaja o strada echipata cu rigole care va debusa in capatul
nordic in canailul colector pluvial din curtea unitatii militare.

-partea de sud-vest se amenajeaza ca spatiu verde de interes public prin plantare cu
vegetatie inalta.
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UTR Sl 4- ceres 1

1 — Limite:

e la sud- str.Principala

e |2 est — str. Marinarilor

e la nord — drumul puturilor

« la vest — limita intravilan 2000

terenul se compune din 2 subzone:

a) partea de sud si de la vest de incinta CERES

b) partea de nord de incinta CERES

2 — Aprecieri asupra fondului constriit:

- parcelare realizata, in curs de construire cu locuinte in loturi individuale

3 = Functiunea dominantd: locuire in ioturi individuaie.

4 — Regim de inaltime : P+ P+2.

5 — Disponibilitati de teren:

- parcelare realizata, in curs de construire cu locuinte in loturi individuale

6 — Echipare edilitara: proiectul de parcelare prevede si retele edilitare

B — REGLEMENTARI PROPUSE

1 — Functiuni permise : locuire, cazare turistica, servicii turistice, activitati nenocive.

2 — Regim de inaltime maxim: P+2 '

3 — Amplasamentele ciadirilor fatd de artereie de circulatie, aliniere:

- cladirile se vor amplasa la 3-5m de limita dinspre strada

4 — Caracteristici arhitecturale (materiale,finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5- POT. Maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU -
anexa 2 — zona predominant rezidential).

CUT maxim: 1,2

6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- pe strada Principaia se va pastra ampriza de 20 m care sa permita latirea strazii la
14m carosabil (strada de categoria a Il-a).

- pe strada in prelungirea strézii Marinarilor se va rezerva terenu! pentru o ampriza
de 20m (carosabil de 14m); fatd de aceasta retragere cladirile se pot amplasa la o
distanta de minim 3m de limita lotului.

7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :

- pe traseul neconstruibil din culuarul de protectie al LEA (20m de o parte si alta) se
va amenaja spatiu verde.
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UTR SI 5-drumul puturilor
1 - Limite:
e la sud- drumul puturilor
e |a est — str. Marinarilor
e la nord — limita intravilan propus
« la vest — limita cu localitatea Costinesti
2 — Aprecieri asupra fonduiui construit:
- teren neparcelat, neconstruit
3 — Functiunea dominanta: teren neparcelat, neconstruit
4 — Regim de inélfime : teren neparcelat, neconstruit
5 — Disponibilitati de teren:
- teren neparcelat, neconstruit
6 — Echipare edilitard. nu exista retele edilitare
B - REGLEMENTARI PROPUSE
1 — Functiuni permise : locuire, functiuni complementare locuirii, cazare turistica,
servicii turistice, activitati nenocive.
2 — Regim de inéitime maxim: P+2
3 — Amplasamentele cladirilor fatd de arterele de circulatie, aliniere:
- cladirile se vor amplasa la 3-5m de limita dinspre strada
4 — Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.
5- POT. Maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU -
anexa 2 — zona predominant rezidentiala).
CUT maxim: 1,2
6 — Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:
- interdictie temporara de construire pana realizarea unui PUD si pana Ia echiparea
terenului cu retea stradala si retele edilitare (apa, canalizare, electricitate).
7 — Conditii speciale de interventie in zonele protejate :
- se va rezerva terenul pentru ampriza strazii de 20m (carosabilul de 14m), in
continuarea strazii Marinarilor la sud de strada Principala.
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UTR SP 2 - sud de soseaua de acces’

A. DESCRIERE :

1 — Limite: ,

¢ la sud- limita intavilanului propus

e [a est — [imita intavilanului 2000

e la nord — soseaua de acces in localitate

e la vest - limita intravilanului propus— soseaua naticnald

2 - Aprecieri asupra fondului construit : teren neconstruit.

3 - Functiunea dominanta : teren neccnstruit, parcele agricole

4 - Regim de inditime:. teren neconstruit.

5 - Disponibilitati de teren : teren neconstruit.

6 - Echipare edilitara : nu exista retele tehnico-edilitare

B - REGLEMENTARI PROPUSE :

1 - Functiuni permise : locuire, functiuni complementare locuirii,

2 - Regim de inaitime : P + P+2

3 - Amplasamentele clddiritor fatéd de arterele de circulatie, aliniere:

- cladirile de locuit se vor amplasa la 3-5m de limita dinspre strada

- la loturile care au constructii cu functiuni cu acces public ia parter (comert, servicii,
alimentatie) cladirea se va construi aliniat la trotuar sau cu retragere maxima de 3m
pentru alimentatie publica, asigurand loc de terasa.

4 - Caracteristici arhitecturale (materiale,finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile
si de calitate, adecvat cadrului existent si functiunii.

5 - POT maxim : 40 % (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU —
anexa 2)

CUT maxim: 1,2

6 - Zone in UTR cu interdictii temporare sau definitive:

- se interzice construirea in zona de protectie a LEA situat la sud de soseaua de
acces in localitate

- se rezerva terenul pentru amplificarea amprizei soselei de acces in localitate la 31m
(15,50m din axul drumului existent).

- Se va rezerva terenul pentru amenajarea intersectiei denivelate a arterei de legaturs la
autostrada A2 cu DN 39 si accesul in localitate precum si terenul necesar pentru
rezolvarea denivelatd a legaturii trupului principal cu trupul F — situat la vest de sosea.

7 - Conditii speciale de interventie in zonele protejate : nu are obiect

8 - Alte situatii specifice . construirea se poate face numai pe baza unui proiect in
faza P.U.Z. aprobat conform Legii 50 / 1291.

- UTR este destinat extinderii zonei construibile in etapa de perspectiva
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TRUPURI IZOLATE IN TERITORIU

Pentru trupurile izolate din teritoriu se vor respecta reglementarile pentru zona
functionaléd cu care este ocupat terenul trupului respectiv specificat si in lista
trupurilor, cu exceptia trupului F, care are c utilizare functionald complexa si este
reglementata ca UTR SP4.
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