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Pr. nr.. 271998

P.U.G. Municipiul
MEDGIDIA
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

I.GENERAL!TATI :

Regulamentul loca] de urbanism al Municipiului Medgidia este documentatia
aferentd Planului urbanistic general, avand rolul detalierii si precizarii propunetilor
P.U.G. pentry aplicarea lor say pregétirea conditiilor aplicarii acestora,

Regulamentul jocal de urbanism se modific3 daca prevederi ale unor documentatii

de urbanism ( PUZ., PUD. ) pentry parti componente ale localititilor schimbi
conceptia generald care a stal la baza PUG aprobat. Modificarea |uj implica
respectarea filiersi de elaborare, avizare $i aprobare identic desfasurdrii proiectului
initial.
Prezentuyt Regulament local de urbanism ( R.L.U. ) a avut laiﬁé prescriptiile
Regulamentului general de urbanism { R.G.U. ) care au fost adaptate si detaliate
potrivit conditiilor specifice terenurilor $i problemelor  teritoriylyi $i  localitatilor
Municipiutui Medgidia. '

durats , efectele fiing rezultante c?le activit&tilor de constiuire dirijate prin R,.L.U .
Activitatea de construire in cadrul municipiului se poate desfisura in urmétoarele
situatii :

- e terenuri libere din intravilan say @W extravitan

- prin extinderi ale clédirilor,qxistente pe orizontald sau verticalx

- prin reconstruirea fondului eonstruit (reparatit , consolidiri , modificdri |

derniz&ri y . _ '
- dezafectari de constructii

Proiectarea si executarea lucrérilor de construire se va face de Specialisti autorizati
pentru fiecare categorie de lucriri conform legii . Projectele implicd avizarea Si
aprobarea pottivit legii .

Activititile de construire vor tine seama de prevalares interesului general , dar si de
oblgativitatea respectdrii proprietstii . Aceste deziderate s-ay considerat la formularea
Si reprezentarea Propunerilor din P.U.G. | scopu! for fiind ateruares sl Inldturarea
disfunctiilor semnalete Ig analiza situatiei existente .



Il. DOMENIU DE APLICARE {v. pl. scara 1: 26,000 )

art._ 1 - Municipiul Medgidia este alcituit din 3 localitéti : Medgidia - localitate urbana,
regedinta a municipiului, si satele Remus Opreanu si Valea Dacilor.

Intravilanul municipiului este format din 3 trupuri de baz¥ ( vetrele localitatilor ) 5i 47
trupuri izolate din care 33 aferente localit&tii Medgidia, 10 localitatii Remus Opreanu si
4 localitdtii Valea Dacilor. Componenta intravilanului este conformé anexei 2 ( Tabelul

privind intravitanul municipiulu ).

art. 2 - Trupurile de baz§ reprezints zone multifunctionaie ale intravilanelor $i au fost
impdrtite in unitdti teritoriale de referint¥ ( UTR ) - reprezentand suprafete
conventionale omogene din punct de vedere functional, structural si al moifologiei
urbane, avand conditii de construibifitate identice.

UTR sunt reprezentate in plansele anexate R.L.U, scara 1 : 10.000 pentru
localitatea Medgidia si scara 1: 5.000 pentru cele 2 sate. Trupurile izolate aicstuiese
UTR. - uri independente si sunt reprezentate pe planul 1 : 25.000. Indicativele
U.T.R. - urilor vetrelor sunt sub forma unui numar de ordine, iar ale trupurilor izolate
sub forma de litere ( Aa - Aj $i B - X pentru cele aferente localitatii Medgidia, B1 - K1
pentru satul Remus Opreanu $i B2 - E2Z pentru satul Valea Dacilor ). Indicativele
trupurilor izolate corespund tntocmai celor utilizati in P.U.G. pentru a evita confuzii.

art. 3 - Extravilanul municipiului cuprinde urmétearele categorii de terenuri:

& - Suprafetele agricole din extravilan (arabil, vii, livezi, pasuni, heproductiv, canale si
amenajéri pentru irigatii, drumuri de exploatare, canale de desecatie, barajele de
pamant contra viiturilor:

b - P&durile ta nord de Canal ( cu exceptia a 2 ha padure proprietate privats lang3
intersectia DN 22 C cu DJ 224 ) §l pepiniera Valea Dacilor;

¢ - Canalul Dungre - Marea Neagrd cu drumul de intretinere ( fird bazinu) portuar si
tronsonul incadrat pe ambele pdrti de zone construite - intre Km 41 + 730 si Km si
fara pista de canotaj care include gl drumurile in lungul malurilor cu debit de ap3
permanent);

d - Canalul de legaturs intre pista de canotaj $i Canalul Dundre - Marea Neagra;

e - Albia V&ii Cuza Vod4 ( Docuzol ) 3i canalele de desecare afluente;

f- Canaluf de desecare din zona fostei balti Medgidia ( est),

g - Balta Medgidia ( vest );

h - Albia Vaii Remusului pe portiunea cu debit permanent de aps,

/ - Atbia V3ii Manzului:

J - Céile ferate Bucuresti - Constanta, Medgidia - Tuicea, Medgidia - Negru Voda si
Dorobantu - podul C.F. peste Canal ( inclusiv acesta ):

k - Drumuriie DN 22 C, DJ 222,DJ 224 5i DJ 381:

/ - Cariera de marno - calcar utilizaty de 5.C. ,, Lafarge - Romcim w OAL

m - Cariera de nisip glauconitic Remus Opreanu;

n - Valurile de p&mant ., ale lui Traian ,,» = mare si mic;

0 - Terenurile de instructie ale M.Ap.N. la sud de Valea Remusulyi ( 2 suprafete
izolate, neconstruite gi nefmprejmuite );

art. 4 - In teritoriul extravilan al Municipiului se afid urmatoarele retele tehnice
importante care necesit protectie si impun masuri de protejare a constructiilor ( v. pl.

nr.1a)
a - conducta magistraid de aps OL $ 1200 mm Medgidia - Constanta;

b - conducta de apd OL ¢ 500 mm Medgidia - Cernavods:
€ - conductd de apd OL ¢ 300 mm Medgidia - Tortoman;
d-L.E.A culoarul 220 - 110 KV Medgidia Sud - Cernavoda,



110 KV Medgidia Sud - B3neasa, Rasova;
Medgidia Sud - Ciment, Siminoc, Medgidia Nord - Medgidia - est si sud:
Medgidia Nord - Constanta, Gura lalomitei, Mircea Voda;
e - conducta de motoriné Constanta - Ploiesti
f - conductele de gaze ¢ 800 mm Isaccea - Negru Vod3 ( Bulgaria ) si $ 1200 mm
Isaccea - Negru Vod# ( Grecia - Turcia );

art. 5 - Sunt aprobate legal urmatoarele lucriri in extravilan { v. pi. 1 a din P.U.G. ):

& - amenajarea liniei ferate dubld, electrificaty Bucuresti - Constanta la linie de vitezd
mare,

b - dublarea cdii ferate Medgidia - Tulcea;

¢ - construirea autostrazii Bucuresti - Constanta, cu intersectie complex la intrarea
DJ 381 In localitatea Medgidia, corectarea traseului DJ 381 si pasaje denivelate peste
autustrada ale DJ 222 si 2 drumuri de exploatare;

d - introducerea alimentédrii cu gaze in localitatea Medgidia din conducta Isaccea -

Névodari ( racordare prin conductd OL. ¢ 16cm) ;

art. 6 - Se propun prin P.U.G. urmatoarele drumuri in intravilan:

a - drum de ocolire a localitatii Medgidia tangent intravilanului In partea de est, Infre
strada -------mneu--

b - drum de ocolire a localititii Medgidia prin sud intre DJ 222 si 381, tangent
extremitatilor intravilanului;

¢ - drum de penetratie directd dinspre Constanta peste Valea Cuza \V4d% ( Docuzol )
cu desprindere din DN 22 C, comund si pentru penetratie noud fa sud de Canal prin
pod rutier de interes teritorial la Km 38 + 300 (zona Km pe DN 22 C);

d - pasaj rutier peste autostradd la est de satul Remus Opreanu pentru legétura cu
cimitirul, cariera, fermele si terenul agricol la nord de sat;

art. 7 - Zonele functionale propuse pentru localitatea Medgidia sunt urmatoarele( fiind
reprezentate Tn plansa nr. 8 din P.U.G. scara 1:5.000 si plansa nr. 1a scara 1:25.000):
C - zona centrald

IS - zona cu dotri publice si servicii de interes general;

LI - zona de locuinte in blocuri P+2 - 4 si activitdti complementare;

Lmp - zona de locuinte cu loturi, dominant P+1 - 2 si activititi complementare

LM - zoha de locuinte cu loturi dominant P - P+1 si activitali complementare;

I - zona de industrii, depozite, servicii:

A - Zona unitéti agricole si activitati complementare;

P - zona de parcuri, complexe sportive, tecreere , spatii verzi de protectie

GC - zona de gospoddrie comunala;

TE - zona pentru echipare tehnic;

C - Zona pentru cdi de comunicatie:

$ - Zona cu destinatie specials;

TR - zona cu riscuri naturale previzibile;

TA - zona cu terenuti permanent sub ape;

arf. 8 - Zonele functionale din iocaliti’a}tqgﬁﬁﬂemus Opreanu si Valea Dacilor sunt
urmatoarele ( plan-1a, 9 §i 10_scara-5.000 ): Wﬂuﬂd{ v 14 o {2 18900 # . 95104c 1, 5‘599 '
ISi- zona institutiilor publice si de interes general:

LMr - zona de locuinte P - P+1E cu loturi proprii si activitdti complementare;

A - zona unitatifor de productie;

R\- zona spatiilor verzi;

G@)- zona de gospoddérie comunald:

T%— zona pentru echiparea tehnjco - edilitara;



G - zona céilor de comunicatie;

art. 9 - Unitétile teritoriale de referintd delimitate pentru vetrale celor 3 localitati includ
frecvent zone functionale diferite, care sunt compatibile ca : vecinditate si necesitd
rezolvari corefate prin P.U.Z. sau P.U.D. pentru structurarea urband in continuare in

conditii de eficientd si ordine.

I.REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Requli cu privire la pistrarea integritatii mediului gi protejarea patrimoniului
natural si construit

art.1.1 - Construirea pe terenuri agricole din extravilan se supune ait.3 din R.G.U. Se
admit numai constructii pentru activitati agricole ( addposturi de animale, spatii de
depozitare a produselor, utilajelor agricole } si necesitd avizul O.CAQ.TA.
Constanta.

Nu se admit constructii pe terenuri de clasa | si li de calitate, precum si pe terenurile
amenajate pentru irigatii.

art.1.2 - In zona gradinilor de legume din balta Medgidia, se admit adaposturi de
animale pentru max. 5 porcine si 5 taurine:

Spatiile construite nu vor depési suprafata totald de 25 mp. in gradinile situate la
distanta de minim 200 m fati de locuinte si dot#iri este interzisd construirea anexelor
gospodaresti. Construirea se admite numai cu asigwrarea alimentdrii  cu apd |
Intretinerii corespunzitoare a constructiilor si eliminarii petiodice a gunoiulyi .

art.1.3 - Autorizarea construirii in extravilan pe terenuri situate sub 2.400 m fat3 de
zonele speciale din extravilan necesity avizul MAp.N.-8M.G.,, M. siSRI (v. pl. nr.
ta sc. 1:25.000).

art.1.4 - Este interzisé autorizarea construirii in fagia cu fatimea de 100 m de o parte
si alta a traseelor Valurilor fui Traian fAr& avizul Comisiei Judetene a Monumentelor

[storice,

art.1.5 - In jurul statiei meteorologice pe distanta de 30 m se interzice executarea
oricdrei constructii si instalatii supraterane. intre 30 - 500 m constructiile, instalatiile i
plantatiile vor avea In3ltimea maxima de o sesime a distantei dintre obiectiv §i zona
circulard de 30 m In jurul statiei. Amplasarea se va face numai cu avizul Directiei
Apelor Dobrogea - Litoral Constanta.

art.1.6 - Suprafata de teren dintre Canal st triajul C.F.R. - unde sunt situate puturile
de apd alcdtuind sursa Medgidia nord ,, - este zond protejatd sanitar. In zond se
interzic constructiile ( cu exceptia celor aferente Canalului sau gospodd&ririi apelor ),
pagunatul, utilizarea ingrasamintelor chimice ori naturale. Tratamentele chimice $6 vor
efectua numai cu avizul Directiei de SAn&tate Public Constanta.,

art.1.7 - Este interzis& construirea pe fasiile cu idtimea de 5 m adiacent amprizelor
canalelor de desecare, canalelor de irigatie, si in cuprinsul albiilor majore ale Viilor
Remusului, Manzului si Docuzol ( suprafetele inundabile n {ungul ior ). Autorizarea
construirii in zonele limitrofe acestora sau adiacente lucrdrilor de amenajare a vailor
( baraje de pamant, deversare, stivilare, diguri, etc ) se va face numai cu avizul
Directiei Apelor Dobrogea - Litoral Constanta.



art. 1.8 - Este interzisd construirea in zona carierelor de marrocalcar utilizate de S.C.
,, Laferge - Romeim ,, S.A. si a carierei de nisip glauconitic la nord de satul Remus
Opreanu fard avizul Agentiei Nationale pentru Resurse Minerale.

art. 1.8 - In suprafetele imp&durite din extravilan ( la nord de Canal si langd Valea
Dacilor) nu se admite construirea.

art.1.10 - In vatra localitdti Medgidia se va obtine avizul Directiei Judetene a
Monumentelor Istotice pentru construitea in zonele protejate pentru patrimoniul
cultural, marcate pe plansa nr. 8 din P.U.G.

2 - Requli cu privire la siquranta constructiilor si la apararea interesului public
art.2.1 - Se interzice construirea fn spatiul marcat pe plansa nr. 8 ca ,,zon& de risc".
Se admit lucréri de consolidare, de reparatii ( constructii si instalatii ) precum si cele
care determing consolidarea taluzului abrupt, cu risc de surpare.

art.2.2 - Construirea in fagiile cu I5timea de 100 m de o parte si alta a amprizei
Canalului Dundre - Marea Neagré necesitd avizul Ministerului Transporturilor ( atat in
extravilan cat si tn intravilan ).

2.2.1.Construirea In zona de protectie a cailor ferate ( fasia cu latimea de 100 m
masuratd de o parte gi alta a limitei cadastrale C.F.R. ) se poate efectua numai cu
avizul regiei Autonome SNCFR si al Ministerului Transporturilor. Este interzisa
executarea de lucrdri Th zona de protectie a infrastructurii feroviare f3r& avizele
susmentionate.

In zona drumurilor publice ( ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie ) se
pot autoriza constructii, conform art.18 din R.G.U. cu avizuf administratiei publice de
specialitate.

Este interzisd autorizarea constructiilor avand caracter definitiv pe fasille de
amplasament ale autostrdzii ( cu l3timea de 60 m, In spatiile rezervate nodului
complex si racordului la strada Repubilicii ), drumurilor ocolitoare si drumului de acces
in localitate peste Valea Docuzol { pe o fasie cu ldtimea de 40 m si Tn 2oha intersectiei
cu DN 22 C - vezi plangele 1a scara 1:25.000 si nr. 8 scara 1:5.000 din P.U.G. si art.
20 din R.G.U. ). Pentru zona de amplasare a autostrizii si limitrof acesteia se va
solicita avizul Ministerului Transporturilor.

art.2.3 - Este interzisd autorizarea si realizarea constructiitor In culoarele de protectie
ale retelelor tehnice din extravilan ( v. cap. Il art 10 ) si intravilan conform prevederilor
art. 11 din R.G.U.

a) - conductele de apd OL ¢ 1200 mm Medgidia - Constanta, OL ¢ 500 mm Medgidia
- Cernavodd, ¢ 300 mm Medgidia - Toerfoman care vor avea un culoar pentry
sigurantd - protectie cu l&timea de minim 5 m de ¢ parte si alta a traseului.

b) - Culoarele de protectie ale L.E.A. impun retragerea la minim 20 m pentru L.E A,
110 KV si minim 6 m pentru L.E A. 6 KV ( masuratd de la cablele situate spre exterior)
c) - Culoarul pentru conducta de motorind va avea 10 m latime ( cate 5 m de fiscare
parte a traseului ).

d) - culoarele conductelor de gaze, existente si cea proiectatd in care este interziss
autorizarea constructiilor ( cu exceptia celor aferente functiondrii si modernizarii for
precum si traversarilor de cétre retele si ¢ai de comunicatie ) vor avea latimea de 70
m, respectiv cate 35 m pe fiecare parte a traseelor.

art . 3 . Reguli generale pentru construirea in zonele functionale
art. 3.1. Se recomandéa racordarea scurgerilor acoperisurilor la canalizarea pluviald
pentru diminuarea debitelor de apa care se scurg prin rigole .




art.3.2. Cladirile indiferent de functiune vor fi prevazute cu garaje ( sau se vor rezerva
in P.A.C. locuri pentru amplasarea acestora ) . Se prevede min.1 Joc / locuint iar
cazul celor cu spalii comerciale se amenajeaza spatii de parcare - min. 1 loc / 5
salariati .

art.3.3. Cuplarea cladirilor este obligatorie pentru loturile cu suprafata egald sau sub
300 mp. si cu frontul la stradd de max. 12 m . Ea este recomandat in cazul loturilor
mai mari de 300 mp sau cu frontul stradal peste 12 m deschidere .

art.3.4. In toate incintele se va marca platforma ( deschiss sau inchisd ) pentru
colectarea gunoiului menajer , in scopul evacuarii lui periodice .

art.3.5. Pentru acoperirea cladirilor se recomand3 folosirea invelitdrilor in 4 ape , cu
utilizarea pantelor minime din normatice , functie de matetialul utilizat .

art.3.6. La intersectiile strazilor constructiile si Tmprejurimile se vor realiza obligatoriu
cu tesiturd pentru asigurarea razelor de racordare si a vizibilititii . Tesirea va rezulta
din scurtarea cu 3,0 m Ilaturilor incintei pe ambele directii la strdzile din reteaua
majora propusa , cu 3,0 m si respectiv 2.0 m la intersectia unei str&zi principale cu
una secundara si cu 2 m pe ambele directii la intersectarea strazilor secundare .

IV . ZONE FUNCTIONALE

a.ZONA GENTRALA ,.C"

Cap.1 . Generalitati

art1.1. Tipuri de subzone : Zona reprezintd principala concentrare de dotari de
interes general : administrative { primaria , politia , comenduirea garnizoanei , sedii de
institutii ) , financiare , banci , sedii de societati , biserica sl geamia , casa de culturd
muzeul |, hiblioteca , cinematograf,un liceu , 2 scoli , piata agroalimentard , spatii
comerciale , servicii , scuarul central , bowling , locuinte Tn blocuri P + 4 | locuinte P |
2 puturi de adancime pentru apd ).

art.1.2.Functiunea dominanté a zonei : dotdrile principale ( administrative cuiturale ,
financiar - bancare , comerciale }, echipare edifitarad , comunicatii rutiere .

art.1.3.Functiuni complementare admise | mentinerea functiuniior complexe | locuire |
servicii { care nu produc noxe , perturbari locuirii si functiuniler actuale ).

Cap 2. Utilizare functionala 4%@&7@%&4
art.2.1. Se admite utilizarea pentru amplasamente dotiri de interes genera/[,\fprin
amenajari , modernizdri , extinderi , care s& nu afecteze celelalte obiective |,
amplificand si diversificand ponderea interesului public general .

Construirea implicd avizele Directiei Judetene a Monumentelor Istorice |
administratorilor retelelor publice existente , pompieri , protectia civild si Ministerul
Transporturilor ( Tn fasia cu latimea de 100m , masurata de la ampriza Canalului ) .

art.2.2. Se interzice temperar amplasarea de noi constructii pana la elaborarea P.U Z.
( cu exceptia lucrarilor de consclidare , reparare |, protejare , restaurare, conservare,
modificare .
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Cap.3, Conditii de amplasare i conformare a constructiilor

art.3.1, Constructiile se vor amplasa respectand aliniamentele actuale , €U asigurarea
spatillor necesare corectérii intersectiilor.

Alinierea spre Canal se va rezolva prin P.U.Z. functie de traseul arterei propuse , de
caracteristicile terenuiui de fundare , de profilul constructiei,

art.3.2. Constructiile noi vor urmari obtinerea unor volume si fatade expresive spre
Canal , respectand orientarca precizatd prin R.G.U. fat de punctele cardinale (
anexa 3) ,

art.3.3. Se va prevedea extinderea retelelor edilitare , inlocuirea , modernizarea si
redimensionarea ceior existente . Toate cladirile vor fi racordate la retele edifitare .

art.3.4. Se recomand3 racordarea scurgerilor pluviale ale ci3dirilor vechi si noi la
réteaua de canalizare din zon3 pentry evitarea inundérii la ploi |

art.3.5, Indltimea constructiilor va fi in raport cu functiunile $i locul exact de amplasare
, stabilindu-se prin P.U.D.

Locuititete vor avea P + 1 - 4 E cele dispuse 1n fungu! strizilor principale vor avea
spatii pentru dotdri la nivelul 1 gl 2 . Retragerile vor fi diferentiate in raport de
caracterul strazilor si specificul strict local al frontului construit .

Procentu! construit va fi de max.35% pentru incintele aferente exclusiv locuintelor i
max.80% pentru dotiri diferentiat pe functiuni conform R.G.U. - anexa 2 .

art.3.6. Spatiile de parcare se vor amenaja pe terenurile aferente Ia partere sau pe
suprafete libere ocupate pe cai legale ( concesiune , cumparare , schimb , ete ).

art.3.7. Se vor evita imprejmuirite pentru constructiile care nu necesity protejare sau
acces limitat . Imprejmuirite se vor armoniza cu arhitectura cl3dirilor st gardurilor
adiacente ; sle nu vor depasi indltimea de 140 - 160 m pentruy locuinte si 2 m pentru
dotdri { de reguld Imprejmuirile vor fi traforate 1 /1 sau 2, 3 dinh inditimea lor .

b . ZONA DE DOTARI PUBLICE $1 SERVICIH DE INTERES GENERAL w18

Cap.] Generalitati

art. 1.1. Majoritatea zonelor reprezentate pe plan cuprind un singur obiectiv . cele mai
multe fiind dotdri de invatdmant sau comerciale . izolate . Existd doud grupan
multifunctionare ; zona spitalului municipal si zona judecatoriei , precum $i zona
dotarilor de sport din incinta stadionuiu; .

art.1.2. Functiunile dominante apartin obiectivului sau obiectivuiui principal in cadrul
zonelor multifunctionale ( spital , Judeciatorie , gara ¢ f. | scoala nrd).

art. 1.3. in cadrul zonelor de interes general existd spatii comerciale .

Cap. 2. Utilizarea functionald a terenurilor zonei

art.2.1. In cadrul incintelor obiectivelor se admit extinderi , lucrdri de supraetajare ,
modernizare , echipare tehnics , etc , cu respectarea normelor de dimensionare st a
avizelor pentru utilitati.

Dezvoltérile zonelor se pot face prin : restructurarea suprafetelor adiacente(ex: Scolile
nr.1 si 2, Catedrala in zona spitatului ) .



ar_t:2.2.8uprafetele libere disponibile din incintele institutiilor sau adiacente lor , pot fi
utilizate pentru alte functiuni care prin activititile lor nu perturb activitatea de bazé ori
zonele Tnvecinate .

art.2.3. Autorizarea construirii Tn zonele institutiilor publice de interes general se va
face numai pe baz& de P.U.Z. sau P.U.D.

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

art.3.1.Lucrdrile de construire noi vor respecta regulile de orientare fatd de punctele
cardinale potrivit anexei nr.3.din R.G.U. Orientarea va fi corelatd si conditiifor impuse
de caracteristicile terenurilor |, prioritard fiind alinierea la arterele principaie (ex. - in
zona serelor actuale spre Bd.Independentei , teatrul propus spre sir.Lt.O.Haraciu )
spre elemente de cadru natural ( ex. - Scoala propusd tang pod |, autogara si dotarea
propusa la intrarea in parcul dendrologic spre Canal ).

art.3.2. Pentru grupurile de dotari sau pentru incinte de institutii publice, retragerile
pentru noile constructii ( dezvoltéri ) se vor stabili prin P.U.Z. sau P.U.D.respectandu-
se alinierile existente , prevederile R.G.U. art.23 ale normelor sanitare si codului civil .

art.3.3. Realizarea noilor amplasamente sau extinderilor se face numai cu racordarea
constructiilor la retelele edilitare , cu redimensionarea acestora dac rezulta din studiu

prin PUZ. - P.U.D.

art.3.4. nltimea constructiitor si procentul de ocupare a terenului maxim vor respecta
prescriptiile R.G.U. ( art. 32 si anexa nr.2).

Se va urmdri cresterea Tnadltimii cladirilor pentru urmadtoarele zone :spital , judecdtorie |
Qrasul nou ,Scoala nr.4 | strada Stefan cel Mare | intersectia strazilor Silozului si

[ndustriei .

art.3.5. Incintele institutiifor publice vor avea imprejmuiri traforate cu indltimea de 1,8
- 2,00m . Se admit socluri pentru situatii impuse de necesitatea dirijarii apelor pluviale
. @ unor ziduri de sprijin sau pentru armonizarea cu garduri existente , socluri de
cladiri , elemente de arhitectura .

art.3.6. Spatiile de parcare se vor recalcula potrivit R.G.U. - anexa 5 si se vor rezolva
prin studiul detaliat Tn documentatii de urbanism la nivel P.U.Z. sau P.U.D. pentru
grupuri de institutii sau independent in contextul general al problemelor zonelor de
amplasare ( solutionarea circulatiei, echiparii tehnice , lucrdri de sistematizare pe

verticald | efc).

¢ .ZONA REZIDENT!ALAA

C1. ZONA DE LOCUINTE IN BLOCURI -, LI"

Cap. 1 Generalitati

art.1.1.Zonele de locuinte th blocuri includ cladiri cu apartamante grupate Tn jurul
unor intrari comune , frecvent cu mai multe nivele .De reguld acestea reprezenténd
activitdti organizate provizoriu f&rd modificdri de ordin structural ale constructiilor .
Ansambilurile de blocuri se prezintd ca zone inchegate , care includ uneori suprafete
libere sau care necesitd modernizan .

art.1.2. Functiunea dominantd a zonelor este locuirea .



art. 1.3. in cadrul zonelor se admit activitdti care nu afecteaza functiunea de baza , cu
numar de transpoituri reduse , numér mic de vizitatori si care nu produc noxe
(zgomote , miros , fum , vibratii , etc ) .

Cap.2. Utilizarea functionala

art.2.1. In cadrul zonei sunt permise : sedii pentru societdti comerciale mici , spatii
comerciale cu volum redus de desfacere, ateliere de servire , cabinete medicaie | ete.
Dotariie vor avea accese distincte de cele ale locuintelor gi de regula grupate .
Racordurile la utilititi se vor separa de ceie ale locuinteior .

art.2.2. Pentru blocurite situate vis - a - vis de zonele speciale construlirea pentru
extinderi §i pentru modificari de functiuni implica avizul M.1.( sir.Mihai Bravu ) sau al
M.Ap.N. ( blocurile de pe strézile Lupeni i Spitalutui ) .

art.2.3. Construirea pe suprafefele libere din ansambiurite existente necesita
reanalizarea si redimensionarea / amplasarea spatiilor pentru depezitarea gunoaielor
( cu racordarea ior obligatorie la retele de apa si canalizare ) $i a parcajeior { min.1 loc
[ locuinté ). Aceastd analizd se va face in cadruf unor P.U.Z. sau P.U.D. pentru portiuni
din ansambluri | in corelare cu zorele adiacente .

art.2.4. Se interzice construirea cladirilor industriale | de depozitare .

Cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a cladirilor

art.3.1. Completdirile ansambiurilor prin clddiri noi si extinderi { prin suprafete
aldturate sau supraetajari) ori lucrari de modernizare se vor efeciua cu respectarea
caracteristicelor generale ale grupului de constructii existente , tratarea lor ca
elemente de legaturd cu Zonele adiacente existente sau proiectate / prevdzute Se vor
ameliora conditiile de orientare , indicatori de ocupare a terenuiui , organizarea
frontului construit stradal , circulatia rutierd si pietonald , echiparea tehnico - edilitara ,
spatii verzi . Luctdrile de extindere - modernizare pot fi efeciuaie cu uiilizarea
materialelor traditionale , a materialelor noi sau combinatii ale acestora .

Se vor prezenta desfisurdri si perspeciive care sd evidentieze Thscrierea hoilor
volume si elemente de tratare arhitecturalad in ansambilul blocuriior .

art.3.2. Se recomanda ca actiunea de modificare a acoperisurilor blocurilor s se faca
folosind invelitori din tabla sau ondulin , cu poduri utilizabile , iluminarea si ventilarea
prin fucarne , practicarea acoperitii in polatd a balcoanelor , logiilor si marcarea
intrarilor .

C2 - ZONA DE LOCUINTE CU LOTURI DOMINANT P +1 -2

SI ACTIVITATI COMPLEMENTARE ,, LMp "

Cap.1 Generalitati

art.1.1. Zoneie propuse In aceastd categotie cuprind in prézent loturi cu locuinte
parter .Ele se interpun intre ansambiurile de blocuri , ocupd pozitii centrare in cadrul
localitatii In care se manifesta tendinta de cregtere a regimului de fnaltime si densitatii
dotérilor si formeaza cadrul de inscriere a dotarilor existente sau propuse |, de interes
municipal si teritorial .

art.1.2. Functionarea dominantd a zonei este locuirea .

art.1.3. Functiunile complementare admise sunt comertul , insiiittiile publice de toate
cateqotiile , sediile de societdti , servicii , diverse , care nu sunt nocive si nu creaza
discomfort locuirii ( zgomote |, praf , fum , mirosuri , aspect neplacut , pericole de
incendii , explozii , toxicitate , contaminari radioactive , etc ) .



Cap.2. Utilizare functionald

art 2.1. In zond este permisa construirea cladirilor de locuit P+1 - 4 etaje cu garaje la
parter sau demisol si spatii comerciale sau pentru servicii la parier , parter si etajui
1 -2 Se pot construi clddiri pentru dotdri , de reguid minim P+1 etfaje .

art.2.2. in zona protejatd arheologic si arhitectural construirea se va face numai cu
avizul Comisiei Judetene a Monumentelor Istorice Constanta .

art.2.3. in fasia de teren paralels cu linia feratd Bucuresti - Constanta , avéand latimea
de 100m si in fasia de teren de 100m in lungul Canalului se va construi cu avizul
preaiabil al Ministerului Transporturilor . practic suprafata dintre zona ¢ .f.gi Canal din
cartierul Nord se fnscrie integral In aceasta prescriptie .

Cap.3. Conditii de amplasare i conformare a constructiilor
art.3.1. Orientarea constructiilor va respecta prescriptiiie R.G.U. In raport de categoria
cl&dirilor gi functiunile Tncdperilor , dar luandu-se in consideratie alinierea strazilor , a
ctadirilor din Zona de amplasare si obtinerea unor fatade expresive spre Canal sau
obiective importante apropiate { parcuri , dotdri principale , etc).

art.3.2. Parterele locuintelor se vor retrage cu 3,00 - 7,00 m fatd de aliniamentul
propus al strézilor care alcituiesc reteaua majoré de circuiatie $i cu 2,00 - 6,00 m fata
de alinierea actuald strizilor secundare {(v.pl.nr8 sc. 1 / 5.000 , propuneti -
reglementari ) . Dotérile se vor retrage cu 1,00 - 3,00 m fatd de aliniamente , sau pot fi
amplasate la limita acestora pe stizile comerciale { Decebal, Kemal Agi Amet , Stefan
cel Mare , etc ) si pe siriziie secundare . Garajele nu vor fi scoase in afara frontului
construit { al cl&dirii principale ) cu mai muit de 1,060m ( $i numai in cazul plasarii lor la
parier sau demisol ).

art 3.3. Accesele carosabile se vor face de regulé din strazile secundare ; ele se vor
cupla cand este posibil $i se vor trata unitar in cadrul frontului stradal ( gabarite de
in#ltime , deschidere materiale etc , respectandu - se ordinea de pricritate ) .

art.3.4. Toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare de apd , canalizare ,
electricitate ¢l optional la cele telefonig st cablu TV.
Se recomanda racordarea burlaneior , tnvelitorilor la canalizarea pluvialé .

art.3.5. Parcajele se vor stabili prin P.U.Z. si P.U.D. propuse a se elabora pentiu
localitate prin P.U.G. _

Ele vor afecta suprafete din incintele obiectivelor , iar cand aceasta nu-i posibil se vor
rezolva prin utilizarea strazilor secundare sau suprafete ale domeniului public .

art.3.8. Procentul de ocupare a terenuiui va fi de max. 25 % ( considerand cladirile
existente care se mentin si cele provizorii ) , pentru foturile Tn care se construiesc
jocuinte fara dotdri cu suprafata incintei mai mare de 500mp ; 30% pentru loturi de
301 - 500mp cu locuinte 40% pentru loturi de 201 - 300mp si de 45 % pentru loturi de
150 - 200mp. Cand locuintele includ si dotdri procentul de ocupare va fi mai mare cu
5 % , iar dacé loturile sunt atribuite integral dotarilor procentul de ocupare va cresgte cu
10 % . in incinte se vor planta min. 1 pom / 100mp teren neconstruit . Suprafata
aferentd spatiilor plantate cu flori sau Thierbate va ocupa min.5% din aria ingintelor .



C3. ZONA DE LOCUINTE CU LOTUR! DOMINANT P - P+1 $i ACTIVITATI
COMPLEMENTARE ,,LM"

Cap.1 Generalititi

art.1.1. Zonele incluse fn aceasts categorie sunt suprafetele fncadrand grupurile de
loturi cu locuinte parter si anexe aferente | plasate spre portiunile marginale ale
cartierelor localitatii . Ele includ mici unitdti comerciale sau pentru servicii, de regula
improvizate in constructii existente sau n cladiri provizorii .

art.1.2. Functiunea dominant a zonei este locuirea .

art.1.3. Functiunile complementare admise sunt comertul si servicii curente care nu-s
nocive i nu produc disconfort { frizerie - coafurd , foto | croitorie , cismdrie |
ceasornicdrie , mici ateliere de tamplarie , fierdrie | etc),

In cadrul zonei pot exista sedii de societdti , institutii publice de interes local { agentii
postale , casierii , birouri schimb valutar , case de amanet , et ). Zona constituie
cadru pentru scoli , grédinite , dispensare sau alte diverse dotiri de interes public ofi
constructii pentru echipare tehnicé .

2. Utilizare functionala

art.2.1. Sunt admise locuinte P+1 , P+2 | in mod justificat P sau P+2 si masards , cu
garaje la parter , demisol , independente sau cuplate . Pot fi construite spatii
comerciale sau pentru servicii la partere , parter si etajul 1, cuplate sau independente
art.2.2. In suprafetele adiacente cii ferate cu latimea de 100m ( str.Paraului si str.
lezerului) , Canalului (t3timea tot 100 m ) $i in loturile vecine zonei speciale ( str.lon
Creangd si VAii ) la autorizarea constiuirii se vor solicita avizele Ministerului
Transporturilor si respectiv al Ministerulut Apararii Nationale |

3.Conditii de amplasare si conformare a constructiiior

art.3.1. Constructile se vor alinia cu strizile si cladirile zonelor de amplasare ,
incaperile respectand orientdrile prescrise de R.G.U.( anexa nr.3 ) corespunzétor
functiunilor si categoriei lor . Tn cazul existentei unor obiective In vecinatate ( calea
feratd , pod , Canal , dotare social - culturald |, clédire cu valoare de patrimoniu , parc ,
elc ) se va acorda atentie tratérii arhitecturale si alinierii in rapoit cu aceasta .

art.3.2. Parterele locuintelor se vor retrage cu 3,00 - 700 m fatd de aliniamentele
propuse ale strazilor retelei majore proiectate prin P.U.G. si cu 2,00 - 6,00 m fatd de
strézile secundare .

In cazul dotarilor , alinierea se stabileste prin P.U.D. { In cazul unor cladiri importante)
sau prin P.A.C. in situatii comune .

Garajele se vor trata ca volume secundare in rezolvarea frontului construit stradal ,
recomandandu - se retragerea in raport cu alinierea cladirii principale . Anexele
gospodéresti vor ocupa de reguld partea cea mai retrasd a incintelor n raport cu
strada ( magazii de lemne , depozite , platforma de gunoi , ateliere | goproane , etc ) |
ziduri ale acestora vor servi ca ziduri de sprijin in preluarea unor eventuale diferente
de nivel ale terenurilor .

art.3.3. Accesele carosabile se vor realiza de reguld din spre strizile secundare $i se
ver cupla - daca e posibil- cu rezolvare unitard , arhitecturald ( inditime , deschidere ,

materiale |, culori, efc) .

art.3.4. Cladirile vor fi racordate obligatoriu la retelele de apd , canalizare si
electricitate existente ih zond , cu avizul administratorilor acestora . Se recomandX
cuplarea racordurilor in zona de stipungere a carosabilului strazilor .



art.3.5, Procentul de ocupare a terenului va fi identic cu cel prescris pentru zona
P+1-2.

d . ZONA DE INDUSTRIi , DEPOZITE , SERVICIH,, I *

Cap. | . Generalititi

art.1.1. Zona include : teritoriile incintelor grupate alcdtuing . Zona industriaid
Medgidia Nord " si ale fabricilor de fianti si azbociment ( Zona undustriala Medgidia
Est ) precum si incinte dispersate avand activitati cu specific de depozitare ( fostul
abator , bazele de Productie ale Primariei si ,, Romtelecom" , Mmoara , , fostele depozite
. Felmed " S.A. ateliere de tampldrie - tapiterie de lang parcul - expozitie ) . In
aceasta categorie se propune a fi incadrat terenul proprietate privaty ( 4,0 ha),
situat pe strada Republicii latura de vest la iesirea din localitate spre Valea Dacilor . In
aceasta zond este inclusi si ferma nr.15 »Fruvimed " S.A. unde sunt prelucrati
strugurii i derivatele lor .

art.1.2. Functiunile dominante ale zonelor difer& dupd cum urmeaza ; industrial mixt
pentru Zona Nord , producsreg liantilor ( ciment , var ) in Zona Est |, prelucrarea
strugurilor ( vinificatie | distilare ) pentru ferma nr.15 $i cele precizate pentru incintele
dispersate in vatra localitétii .

art.1.3. Functiuni complementare admise zonei sunt : ateliere de reparatii , baze de
productie pentru constructii , ateliere de intretinere utilaje $i masini , depozite de toate
categoriile , obiective de gospodirie comunalX . sediile societétilor comerciale ale
acestor obiective sau de orice profil | dotari specifice spatiilor preuzinale ( cabine statii
transport in comun , spatii comerciale $i de servire , oficii postale | etc ).

Cap.ll Utilizare functionald

art. 2.1. Utilizarea terenurilor se va face corespunzétor functiunilor specificate . cu
respectarea profilelor actuale ale obiectiveior , €U amplificarea lor corespunzitor
functiilor complementare admise .

art.2.2. in zona forjei vechi din incinta LM.UM. precizats ca spatiu protejat arheologic
, cohstivirea se va face numai cu avizul conform al Comisiei Judetene a

Monumentelor Istorice Constanta .

art 2.3, In fasia cu latimea de 21,0 m fat¥ de axul D.N.22C din cuprinsul zohei
industriale Medgidia Nord este interzisX construirea , spatiul rezervandu-se pentru
artera colectoare a traficului aferent corespunzsitor , avizului AND si propunerii P.U.G.
Se admite pozarea retelelor edilitare in afara carosabilului propus al D.N. pe baza de
P.UZ.

art.2.4. Construirea pe suprafetele libere din cadrul zonelor sau pe cele propuse
pentru extinderi prin restructurdri ( adiacent incintei silozului )} se va construi numai
dupa elaborarea $i avizarea P.U.Z.sau P.UD.

Cap.3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

art.3.1. In amplasarea clidirilor se vor avea in vedera urmatoareie ;

- Plasarea volumelor principale orientate spre arterele principale ( D.N.22C |
Bd.Independentei , Strizile Dezrobirij , Cuza Vodd , Republicii | Progresului ) cu
rezolvarea arhitecturaid a fatadelor tn ansambiul fronturilor construite .

- amplasarea constructiilor care produc disconfort cat mai departe de zonele de locuit
adiacente si comasarea cladirilor intr-un grad cat mai mare , ¢u respectarea cerintelor

tehnologice si de securitate .



art.3.2. Obiectivele vor fi racordate |a retetele de apd |, de canalizare si electticitate .
Cénd apele uzate rezyltate depadsesc cantitatile de impurititi ale apelor menajere , ele
vor fi supuse preepurdrii .

art.3.3. Accesele in incinte vor fi orientate prioritar spre artere secundare . Pentru
incintele dispuse in lungul D.N.22C . accesele se vor restructura in raport cu artera
colectoare propus# si se vor cupla ,

art .3.4. Procentul de ocupare se va determina prin studii de fezabilitate iuand in
consideratie cerintele tehnologice | spatiile necesare parcétii , retelele edilitare si
atribuind min.20% din suprafata incintei pentru spatii verzi { amenajate cu rol de
protectie ) conform R.G.U. Parcarile se vor rezotva fn incintele shiectivelor sau pe
teren concesionat de la Primarie .

art.3.5. Imprejmuitile se vor rezolva combinat : opace in portiunile care recesits
protectie severd | transparente in zonele expuse spre preuzinale sau mixte functie de
caracteristici proprii obiectivelor . In3ltimea lor nu va depdsi 2,0 m ( f&ra cele 3 randuri
de s&rma ghimpatd care pot fi montate pe suporti metalici de 0,30 m Ia partea
superioard pentru protectie suplimentars .

e . ZONA UNITAT! AGRICOLE Sl ACTIVITATI COMPLEMENTARE A"

1. Generalitafi

art. 1.1. Zona cuprinde terenurile aferente sediilor de ferme ale | Fruvimed" $.A. orj
ale asociatiilor agricole , sau incinte ale . Avicola " S.A. Constanta specializate in
Cregterea pasérilor si iepurilor , statii de poempare pentru irigatii .

Fermele sunt aicatuite din cl&diri pentru ad&dpostirea , ntretinerea repararea
diverselor utilaje , depozite pentru materiale , produse agricole , ambalaje , unslte
combustibili , sediul conducerii , uneori locuinte permanente sau sezoniere , cantine :

spatii cometrciale , addposturi si padocuri pentru animale , platforme pentru utilaje |
produse , furaje , etc , constructii edifitare . cabina pentru paznici , solarii , etc .

art.1.2. Dimensiunile si compunerea incintslor sunt variabile si au evoluat in raport cu
organizarea de ansamblu a societatilor i de apartenenta incintelor . Functiunile
dominante sunt specifice fiscarui obiectiv , diferentiind urmatoarele categorii : ferme
viticole , ferme pomicole , ferme zootehnice , ferme agricole , ferme cu profil complex |
itigafii .

art.1.3. In zonele agricole se admite construirea de cladiri pentru cazarea temporard a
unui numér limitat de lucritori sezonigti , pentru addpostirea in caz de intemperii |
pentru prepararea si servirea mesei . cladiri pentru depozitare , prelucrarea primara a
unor produse agricole , constructii edilitare strict necesare functiunilor agricole si celor

admise .

Cap.2 . Utilizare functionala

art. 2.1. In zon¥ este permis# construirea obicctivelor specifice necesare desfAsurarii ,
cregterii depozitarii si prelucrarii primare | a productiei agrozootehnice precum si cele
strict necesare conducerii , odihnei | adapostirii si hranirii lucratorilor permanenti si
sezohieri pe suprafata aferents .

art.2.2. Construirea se va face pe baza unor studii de urbanism (PUD.-PUZ )si
de fezabilitate in scopul asigurarii conditiilor de eficientd sub aspect economic al
asigurarii utilititilor si preporderent protejarii mediului |



Cap. 3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

art.3.1. Toate zonele agricole sunt existente P.U.G. prevézand dezvoltarea lor in
limitele actuale . Cladirile noi vor fi dispuse Tn raport cu cele existente urmarindu-se
comasarea volumelor , sporirea expresivitatii lor arhitecturale spre arterele majore
adiacente incintelor . Orientarile dup puncte cardinale | retragerile fata de aliniamente
si alte obiective precum si celelaite caracteristici ( indtime |, utilitati , P.O.T. | spatii
verzi , etc ) se vor stabili prin P.U.D. ale incintelor si studii de fezabilitate .

f. ZONA DE PARCURI, COMPLEXE SPORTIVE  RECREERE , SPATI! VERZI DE
PROTECTIE ,,P "

Cap. 1.Generalitati

art.1.1. Zona cuprinde : actualul parc - expozitie cu grédina publicd adiacents , parcul
[LM.U.M. , scuarurile din Piata Decebal , din Piata Centrald , din preuzinalul . Lafarge
Romcim " S.A. | |a intrarile in Spital , in cimitirul musulman , Stadioanele Central |,
L.M.U.M. si Cimentul si padurea amenajatd iangd intersectia D.N.22C cu D.J.224 .
Prin P.U.G. se previd : amenajarea parcului dendrologic , a portiunilor de falez pe
malut de nord i sud in intravilan , a plantatiilor de protectie intre statia de epurare si
parcul de agrement - sport, tangd pista de canotaj .

art.1.2. Fiecare obiect , component al zonei are caracteristici distincte avand ca
functie dominants aceea de spatiu verde (Tnierbare si plantare de flori $i pomi ).

art.1.3. Functiunile complementare admise comune sunt comertul { potential prin
plantarea unor cliditi diferentiate ca dimensiuni sl profit ) , recreatia ( cu amenajiri
variate in acest sens : binci |, alej de promenada | fucrdri decorative si de artd )
obiecte publicitare , grupuri sanitare de uz public .

2. Utilizare functionala

art. 2.1. Sunt admise pe foate suprafetele lucrdri de inierbare si plantare |, construcii
st amenajdri rezultand din functiunile complementare susmsntionate . Nu se admite
tdierea arborilor decat in situatiile cand ei pot cauza accidente .

art.2.2. Lucrdrile se pot executa numai pe baza unor documentatii de urbanism (
PUZ - PUD.) care si precizeze modul de otganizare a incintelor si suprafetelor

Incadrate in zond .
In cadrul documentatiiler se vor detalia prevederile P.U.G. si se vor stabili modurile de

ofgahizare a incintelor existente si propuse corespunzétor stadiuiui actual de
dezvoltare .

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
art.3.1. Numérul cl3dirilor in zon¥ este redus . dominante fiind amenajdrile ( alei |
platforme , terase , peluze |, etc ) , alinierile i orientdrile lor vor tine seama de

elementele majore din zong : Canal | stazi existente §i proiectate , dotdri , canale de
evacuare a apeior Tn cele doua parcuri .

art.3.2. Pentru toate obiectivele care se nscriu in zond se vor prevedea parcari
dimensionate corespunzétor prevederilor Normativului P 132 -93si R.G.U.

art.3.3. fmprejmuirile se vor realiza traforate , diferentiate i raport de categoria
obiectivului ( stadioane , parcuri | padure amenajatd | spatii de protectie ). Ele vor
avea Inaltimea de max 2,00 m .



g. ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA L GC "

Cap 1. Generalitati

art.1.1. Zona cuprinde suprafetele incintelor propuse prin P.U.G.pentru activit4ti de
gospodarie comunala si salubrizare - baza de productie , sersle si rdsadnitele propuse
. sediul si baza ,, Edilmed " SA. , sediile Directiel de gospoddrie comunal si al
Directiei domeniului public , Sediul si baza ,, Transanto” S.A. cimitirele ortodoxe 3i
musulmane existente si propuse rampa de gunoi propusj .

art.1.2. Functiunile dominante sunt de gospodirie comunali si de salubritate .

art.1.3. Functiunile complomentare admise sunt constructiile si transporturile de
persoane i marfuri , prestari servicii | productie pentru baza de productie a
gospedariilor comunale si respectiv pentru ,, Transanto " S.A. Tn zona cimitirului
musulman propus se admite utilizarea unor suprafete pentru pepinierd de pomi si
arbusti pentru intretinerea spatiilor plantate si comercialitate

Cap.2. Utilizare functional3

art. 2.1. In cadrul fiecirei incinte din zond se admite construirea si amenajarea
lucrdrilor care si asigure functionalitatea optima , cu desfdsurarea activitatilor
specifice obiectivului sau s& functioneze ca punct de sprijin adecvat activitatilor de
salubrizare a localitatilor | de intretinere a strazilor | spatiilor verzi ., @ unor cladiri din
patrimoniul primériei , etc .

art.2.2. Pentru sere , risadnite , cimitirele §i rampa de gunoi propuse in P.U.G. sunt
necesare documentatii de urbanism si studii de fezabilitate , care sd detalieze modui
de organizare , dimensiuni ale componentelor , elemente pentru  utilitsti Si de
functionaiitate specifice in contextui caracteristicilor terenurilor noi | vecinatatilor lor .
Peniru cimititul ortodox propus este necesar avizul Ministeruiui Transporturilor asupra
P.U.D. si Studiul de fezabiiitate .

Cap . 3. Condiiii de ampiasare si conformare a constructiilor

art.3.1. Constructiile din incintele zonei vor respecta alinierea in raport cu strazile
majore , adiacente cu elemente ( cl3diri | grajduri , retele ) ale zonelor functionaie
adiacente . Se va urmdari economisirea suprafeteior de teren | gruparea clidirilor sl
instaiatiilor aferente .

h. ZONA PENTRU ECHIPAREA TEHNICA s TE"

Cap.i. Generaiitati

art.1.1. Zona cuprinde terenurile ocupate de : bateriile de puturi forate , existente pe
malul de sud si pe malul de nord | puturile forate izolate , complexul de inMagazinare,
tratare , pompare ap¥ , staia de epurare , statiile de pompare pentru canalizare
exisiente si propuse, cele 3 statii de transformare existente si propuse , centralele
teimice statia de primire gaze si 3 statii de reglare a presiunii gazelor , proiectate |
Precum si toate retelele de alimentare cu ap¥ , canalizare , elecirice | de termoficare |
de felefonie si pentru distribuirea gazelor , existente si proiectate . Zona & construits
dintr-un numar mare de terenuri cu functiuni tehnice dispersate 1nh teritoriyl
municipiului .

art.i.2. Functiunea dominantd a zonei este asigurarea de utilititi ciadirilor Si
amenajarilor de foate categoriile din teritoriu municipiului .



art.1.3. In incintele ( suprafetete ) aferente obiectivelor de echipars tehnica nu se
admit alte functiuni . Exceptie fac centralele termice la care ptin modernizari se pot
elibera suprafete ce pot fi separate si utilizate / adoptate altor scopuri : depozite |
magazii , ateliere , spatii comerciale |, efc } .

Cap. 2. Utilitate functionala

art.2.1. Terenurile incintelor obiectivelor echipdrii tehnice existente sau propuse se
vor utiliza exclusiv pentru constructiile |, instalatiile si amenajatile specifice fiecarei
categorii de retele susmentionate .

art.2.2. Construirea obiectivelor propuse se va face pe bazd de documentatii de
urbanism , cu avizele conforme ale detindtoritor terenurilor si reteleior edilitare
existente in zonele de amplasare .

Cap . 3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

art.3.1. incintele echipdrii tehhice impun servitutli de construire peniru toate ci3dirile |
in special pentru locuinte in functie de categoria echiparii si de objectiv . Este
interzisd construirea : pe o razd de 25 m in jurui puturilor de captare apa , fiind
necesard fmprejmuirea lor si inchiderea In cabine care s3 Impiedice ( inundarea
puturiior nr.9 - 14 situate Tn zone depresionare ) n culoarele L.E A.it 30 m de ambele
paril si alta a cablurilor extericare , min.5 m de ambele parti ale conductelor de petroi
$i de aductiune apd min.35 m fatd de conductele de gaze din extravilan $i in raza de
300 m fatd de campiirite de nomiol $f decantoare radiale ale statiei de epurare | .

L ZONA PENTRU CAl DE COMUNICATIE ,, C *

A1. ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERE ,, Cr

Cap . 1 Generalitati
art.1.1. Zona inciude suprafetele terenurilor care nscriu amprizele autostrdzii ,

D.N.22C , drumurilor judetene , drumurilor de legdturd a localitatilor si trupurilor
izolate , drumurile de exploatare , strizile i parcajele existente $i proiectate | aleile
carosabile .

art.1.2. Functiunea dominant3 a zonei este circulatia si transpottul de persoane si
marfuri , cu mijloace auto sau cu tractiune animald , corespunzator categoriei caii de

comunicatie .

art. 1.3. Functiunile complementare admise say pozarea retelelor edilitare subteran |
aetian , sau la nivelul solului , cu respectarea legislatiei si normelor tehnice in
domeniile aferente ( apa , canalizare , electricitate , telefonie | gaze ) amplasarea de
lucrdri publicitare , amenajéri de spatii verzi aferente i parcarea { numai pe strizi
secundare ) .

Cap 2. Utilizarea functional3

art.2.1. Utilizarea clilor rutiere , realizarea $i Tntretinerea lor este reglementats de
legislatie si prin acte ale administratorilor lor .

art.2.2. Caile rutiere propuse in P.U.G. se efectueazd numai cu aprobarea prealabil®
a fazei de urbanism P.U.Z. sau P.U.D. si cu §tudii de Fezabilitate pentru realizarea
investitiitor .



art.2.3. Construirea in zonele de sigurantd si de protectie a csilor rutiere sau Tn
ampriza acestora { subtraversari , traversdri | intersectii | constructii suspendate |, etc )
Se vor realiza numai cu avizu} administratiel drumului si cu respectarea normelor
categorief de lucrari care urmeaz4 a fi realizarX (retele termice , drumuri , constructii |
materiale publicitare , canale | etg ) .

3

A2 . ZONA CAILOR FEROVIARE ,, Cf *

Cap. 1 Generalitati

art.1.1. Zona este alcituity din Suprafetele de teren ocupate de liniile de cale forats
Bucuresti - Constanta | Medgidia - Tulcea , Medgidia - Negru Vods | complexul
feroviar Medgidia ( statia | tirajul , depoul , gara , districtul ) halta Medgidia est ,
racordurile feroviare ale obiectivelor economice $i statia tehnicd a combinatului de
ciment si portului .

art.1.2. Functiunea dominant3 a zonei este transportul feroviar , de marfuri si de
persoane ,

art.1.3. Functiunile complementare admise sunt generate de activititi necesare
intretinerii | modernizirii si desfdsurdrii functiunilor dominante astfe! : Tn zona statiei
triaj au loc lucrdri de prelucrdti metale pentru interventii la parcul rulant pe tot
cuprinsui zonei se pot efectua lucrari de constructii - montaj - instalatii , iar in zona
garii, comert , prestdri servicii | amenajari spatii verzi .

Activitiitile complementare implica cladiri si amenajri specifice .

Cap. 2 Utilizare functionala

art.2.1. Terenurile zonei se pot folosi exclusiv pentru constructii si amenajdri ale cailor
ferate sau activititilor aferente functiunilor complementare | cu avizul Ministerului
Transporturilor .

art.2.2. In zona de protectie a cii ferate { fagia cu Jatimea de 100 m Mmasuratd de (a
limita cadastral® a acesteia | situatsd de o parte si de alta ) nu se admite construirea Si
utiizarea zonei decat cu avizele Ministerului Transporturilor si al SIN.CFR.
(vR.G.U.-art20).

In zona de siguranta ( fagia de 20 m l&time pe ambele pérti ) este interzis construirea
cu exceptia traversaritor si subtraversarilor avizate de factorii susmentionati .

Cap.3 . Conditii de amplasare si conformare a constructiiior

art.3.1. Noile constructii sau extinderi se vor face preponderent prin comasarea
cladirilor , respectand alinierea in raport cu cele existente , cu obiective principale
(gara C.F.R., canalul , silozul , etc ) . Se recomandd crestersa regimului de indltime |
utifizarea acoperisurilor cu 4 ape , lucarnelor .

Cladirile se vor racorda ia retelele existente adiacent zonelor de amplasare .

A3 . ZONA CAILOR NAVIGABILE .Cn"
Cap.1. Generalitati

art.1.1. Zona céilor navigabile cuprinde portul , suprafata propusd pentru organizarea
zonei libere | platforma drumului de intretinere - interventie in lungul Canalului |
spatiut propus amenajdrilor traversarii cu ambarcatiuni a Canalului .

art.1.2. Functiunea dominants a zonei o constituie transporturile pe ap% , de marfuri si
persoane .



art.1.3. Functiunile complementare admise sunt cele derivate din necesitatea
asigurdrii activitdtilor de baz4 ptin lucrari de modernizare | Intrefinere , constructii sau
auxiliare transportului de persoane : comert si prestdri servicii . in zona libera sunt
admise activititi industriale , de depozitare i transporturi combinate(rutier si feroviar )
care sunt comune tuturor zonelor productive prelucritoare .

Cap.2 Utilizare functionala

art.2.1. in zona liberd este interzisa construirea panid ia elaborarea P.U.Z. sau a
P.U.D. pentru stabilirea conditilor de folosire a transporturilor combinate sl
compatibilitdtii functiondrii In apropierea combinatului de lianti §i azbociment .
Construirea implica avizele Ministerului Transporturilor si C.N.A.R. - Directia Apelor
Debrogea Litoral

Cap.3_. Conditii de ampiasare si conformare a constructiilor

art.3.1. Cladirite se vor alinia Th coreldri cu cele existente , care ia randul lor urméresc
alinierea cheiurilor portului si Canaluiui . Volumetria si procentul construit se stabilesc
prin Studii de Fezabilitate i sunt determinate de specificul activititilor obiectivelor .

j. ZONA CU DESTINATIE SPECIALA , 5"

Cap.1. Generalitati

art.1.1. Zona include suprafetele celor 2 incinte militare apartinand Ministerului
Apdrdrii Nationale in intravilan , 1 incintd militars a Ministerului de Interne si Unitatea

de pompieri militari .

art.1.2. Functiunea de bazd este militara , iar construirea si utilizarea zonelor se face
»in conditiile legii " conform R.G.U. (art.2 ) .

Cap.2 Mentiuni
art.2.1. Zoha militard din sud vestul localitAtii este traversatd de o conducti de

~ ¢mm.azb. apa , care necesitd mentinerea posibilititiior de interventie pentru reparatii ,
intretinere gi implica o retragere de min.5 m a constructiilor pentru protectic .

art.2.2. Studiile urbanistice au evidentiat necesitatea stucturirii zonei astfel ca in
perspectiva s fie posibil un racord fluent | scurt |, foarte eficient intre autostrad¥ si
podul peste Canal prin traversarea si restructurarea lui

Avizul M.Ap.N. respinge propunerea intrucat ,, afecteazX terenuri , constructii si
activitati speciale”,

art.2.3, Se recomanda orientarea constructiilor in aliniere cu strizile majore adiacente
incintelor ( dacé acest lucru este posibil ) : Lupeni , Romana , Republicii , Spitalului |
Vaii gi rezervarea spatiului traseului studiat pentru o eventuald traversare a zonei in
perspectiva (v.pl.nr.8) .

k. ZONA CU RISCURI NATURALE PREVIZIBILE ,, TR"

Cap.1.Generalitati
art.1.1. Terenurile situate de o parte si de alta a Fundaturii Abatorului pe o Kitime de

25 m , 150 in lungime si cel cuprins intre strada Poperuiui si strada Matei Basarab au
pante abrupte (cca. 1 /1) au fost afectate de infiltratii ale apelor , existand pericolul
alunecarii solului .

art. 1.2. Functiunea dominantd actuald a zonei este locuirea pe Fundétura Abatorului
g taluz neconstruit pe strada Poporului . Se propune mentinerea situatiei actuale cu
fnscrierea lor ca zone de risc natural .




art.1.3. In zond se admit lucréri pentru consolidare pe baza de proiecte de specialitate
de colectare a apelor infiltrate si de plantare .

Cap.2. Utilizare functionala

art.2.1. Este permisd utilizarea taluzelor pentru plantiri de pomi cu rol de consolidare
a terenului i pentru lucrdri de repararea sau consolidarea cladirilor existente dupa o
prealabild expettiz tehnics . carosabilul fund&turii poate fi impietruit sau pavat si se
pot face racorduri [a retelels edilitare ale constructiilor existente .

art.2.2. Pe suprafata zonei de tisc este interzisd realizarea de constructii noi
betonarea sau asfaltarea carosabilului fund3turii ( Tn scopul facilitérii exfiltrarii apelor
din sol } .

| . ZONA CU TERENURI PERMANENT SUB APE , TA "

Cap.1. Generalitati

art.1.1. Terenurile permanent sub ape , includ tronsonul Canaluiui incadrat de zonele
functionale ale vetrei localitdtii , bazinul portuar , tronsoanele vailer Manzului si
Docuzol din limitele vetrei , pista de canotaj , canalele din parcul expozitie si din zona
béaltii Medgidia . Ele reprezintd zone protejate natural .

art.1.2. Functiunea dominantd a zonei este de cale pentru fransport naval in cazul
canalului si bazinului portuar , de agrement - sport pentru pista de canotaj i de
evacuare a apelor in celelalte situatji .

art.1.3. Functiunea de bazd pentru suprafetele de apad e cea de element al cadrului
natural , deci de agrement . Sunt admise functiuni de sport in cadrul pistei de canotaj ,
de sursa de apd pentru irigatii , etc . '

Cap.2. Utilizari functionale

art.2.1. Terenurile permanent sub ape vor avea malurite amenajate si vor fi previzute
cu balustrade de protectie pentru a evita accidentdri posibile . Pentru Canal se
propune amenajarea chejului vertical pe intregu! tronson , in corelare cu amenajérile
de fraversare a Canalului cu ambarcatiuni si acostarea navelor turistice . Peste canale
Valea Manzuiui si Valea Docuzol sunt propuse poduri rutiere in intravilan si lucréri de
regularizare a cursului lor .

art.2.2. Lucrarile de amenajdri constructii , instalatii aferente zonei se vor efectua
numai in conditile detalietii propunerilor In faza P.U.Z. - PUD. si in studii de
fezabilitate pentru investitii .

Lap.3. Conditii de amplasare si de conformare a constructiilor
art.3.1. Constructiile situate in zonele adiacente suprafetelor sub ape cu importanta
lor , iar fatadele vor fi rezolvate arhitectural in consecints .

art.3.2. Th lungul suprafetelor de apa se vor amenaja artere cu functiuni multiple
(acces , interventii , intretinere , promenad3 ) si se vor poza retele edilitare adecvate
(iluminat , colectoare pluviale , conducte de ap# , de canalizare , efc ) .

V . ZONE FUNCTIONALE IN LOCALITATILE COMPONENTE

a.ZONA INSTITUTILOR PUBLICE $1 DE INTERES GENERAL ,, ISt "

art.1. Zona include incintele dotérilor principale existente si proiectate , dispersate in
vetrele satelor { gcoli | biserici , geamie , spatii comerciale ).



art.2 . Functiunea de baz3 diferéd de la un obiectiv Ja alty!

Nu se admit activitati complementare - cy exceptia cladirii propuse in Valea Dacilor $i
a $eolii din Remus Opreanu |, care in Incéperi aldturate , au functiuni variate ( birouri
primdrie , politie | dispensar sanitar perceptie - bancd | sedii societdti , efc ) .

art.3. Construireg ( cladiri noi sau extinderi ) se va face cu detalierea problemelor prin

UZ -PUG. In proiectele de urbanism se vor stabili conditiile de aliniere , pot.,
asigurarea utilititilor . accese » Spatii verzi | detinerea terenulyi , cerinte specifice
diverse ,

b. ZONA DE LOCUINTE P - P+1 CU LOTURI PROPRII $I ACTIVITAT!
COMPLEMENTARE o LM

art.1 . Zona cuprinde terenurile ocupate de locuinte si dotiri , anexele acestora ,
existente sau previzute in vetrele localitdtilor |

art.2. Functiunea dominant¥ zonei este locuirea . Functiunile complementare sunt
comertul | prestirrile de servicii care ny produc noxe sau disconfort locuirii |
agrozootehnia si transporturile | cy desfasurdri limitate ( max.1 tractor / gospoddrie 5
bovine , 5 porcine |, 2 atelaje hipo , 40 pasari ) $i conditionat de respectarea distantei
de min10 m fatd de cea mai apropiatd locuintd , masuri care eliming riscul
disconfortului pentru vecini (izolare prin constructii , imprejmuiri | plantari iederd ete)

art.3. Locuintele si dotsrile aferente lor vor fi construite cu retragere de 3.0 - 7.0 m de
aliniamente pe striziie retelel majore side 2,0- 7,0 m pe strdzile secundare . Regimul
de inditme vafiP- P + 1,recomandandu- se plasarea dotaritor si garajelor la partercle
cladiriior .

artd. Se interzice plasarea garajelor la aliniamente sau scoaterea lor in afara alinierij
volumelor principale ( fac exceptie cele de la partere : ele nu vor depdsi Ins& 1,0 m si
vor fi rezolvate ca suport de terase , logii sau accente arhitecturale ).

art.5. Anexele gospoddresti se vor plasa in spatele locuintelor si nu vor depasi
alinicrea de 50 Om fatd de aliniament |

art.6. POT.va fi de max.30% pentru Ioturile cu suprafata pana la 1000mp simax.20 %
pentru cele cu suprafata peste 1.000 mp. In ipoteza locuintelor cu dotari p.ot va
creste cu 5 % in ambele situatii .

art7. In incintele gospodaresti se va prevedea acces carosabil care s permits
interventia pompietilor fa anexe . Imprejmuirile vor fi traforate spre strad3 (1 /1 sau 2 /
3) si vor avea indltimea de 1,4 - 1,6 m , inclusiv cele dintre proprietati pand in drepty
locuintelor . impreimuirile dintre proprietdti nu vor depési 2,0 m $i se recomanda a fi
traforate pentru a permite insorires culturilor

In incinte se vor planta min.1 arbore / 200mp teren neconstruit .

art.8. In zonele propuse pentru lotizare prin concesionare $i In spatiile propuse pentru
reparcelare ( in adancimea incintelor actuale se interzice construire fara elaborarea $i
aprobarea P.U.D) .



c. ZONA UNITATILOR DE PRODUCTIE ,, A ™

art .1. Zona include incintele ,,Comcereal " S.A. | richitdria , magaziile si suprafata
propusa pe locul fostului centru gospodédresc C.A.P. In satul Valea Dacilor si Agromec
S.A. , centrul de preductia plantelor zona depozitului de carburanti si Sectia de
Imbuteliere alcool S.C. - AP.C.s.r.l. - In satul Remus Opreanu .

art.2. Functiunile dominante ale zonei privesc realizarea , dezvoltarea si prefucrarea
produselor agrozootehnice si sifvice .

art.3. Functiunile complementare admise zonei derivate sau auxiliare functiunii
dominante : prelucrarea diversificata a productiei agrozootehnice ( mori , abatoare ,
carmangetie , vinificatie , alcool |, service In agriculturd , constructii | prelucrarea
metalelor , lemnuiui , etc ) conditionat de protejarea mediuiui , a confortului zonelor
functionale si corelarea cu acestea in structurarea localitétilor .

art.4 . Construirea in incintele actuale si in terenurile propuse dezvoltarii zonei se va
face prin rezolvarea detaliaté a problemelor de organizare T faza P.U.Z. - P.UD. cu
avizarea si aprobarea lor corespunzétor legisiatiei .

Prin probleme de organizare se inteleg : dimensionarea incintei , constructiilor si
platformelor , stabilirea procentului de ocupare a terenului | regimul de aliniere si de
indltime , asigurarea utilitdtilor , acceselor , conditile propice de mediu | si de
securitate . Procentul de spatii verzi va fi de min.20 % din suprafata incintelor .

d . ZONA SPATIILOR VERZI ,, Pr "
art.1. Zona include 2 terenuri propuse prin P.U.G. 1h ambele localitdti ( cate una in

fiecare caz).

art.2. Zonele verzi propuse vor avea rol de agrementare si de recreere |, constituindu-
se si cu functiuni de protejare a ansambilurilor construite adiacente .

art.3. Zonele vor fi detaliate in cadrul P.U.D. pentru functiunile adiacente si vor
cuprinde : alei , alveole pentru mobilier de parc { banci , panouride finisaj , instalatii de
iluminat, obiecte decorative ) monumente comemorative de interes local (monumentul
eroilor | troita ) .

e . ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA ,, Gr "
art.1. Zona cuprinde cimitirele ortodoxe , cimitirul musulman si platformele de

depozitare temporaréd a gunoiului , propuse .

art. 2 . Functiunile zonelor sunt de gospoddrie comunald si de salubritate . In cazul
platformelor de depozitare temporara se admit si activitifi de recuperarea materiatelor
{ fier , sticld , textile , hartie , etc). Pe suprafata de protectie sanitard cu atimea de
50 m in jurul cimitirelor se interzice construirea de locuinte si obiective cu profil

alimentar .

f . ZONAPENTRU ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA , Tr™"
art.1. Zona inscrie puturile forate si rezervorul de apa din satul Remus Opreanu si
rezervorul cu statie de pompare din satul Valea Dacilor .

art.2. Suprafetele susmentionate reprezintd zone protejate sanitar , necesitand
imprejmuiri . Imprejurul puturitor forate , pe raza de 25 m este interzisd construirea de

orice fel .



