PRO URBA
CONSTANTA ® FIRMA ASOCIATA CU S.C. PROIECT S.A. CONSTANTA

;g;L&tam_c.uéspundethnumfi_—inneglﬂmmaBeglatmLmegtuuLc«u_nLJgﬁLﬁaﬂ_lﬂST_:_md_ﬁuaLBjﬂﬁm
het TOMIS nr143 A - cam.703 = tel.66 00 25/ 227 « fax.63 21 16 = cont 2511050200 729357 Banca Agricold - flllala Tomlc

Pr.nr. 4/1897
B Planu! Urbanistic General
al Comunei Castelu, Judetul Constanta

L
Fa

{.‘
REGULAMENTUL DE  URBANISM

Beneficiar: Primaria Comunei Castelu

N/

A

Director: arh. Abdisa Abdisa ::_\
Sef proiect si intocmitor: arh. | Barladeanu W

i "7[7 F}/\J(/’L ﬂsﬁ' / Q N f
Lol ( écembzie 1687



Pr.nr.4 /1997
P.U.G. Comuna Castelu
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REGULAMENTUL DE URBANISM AL COMUNEI CASTELU

I. INTRODUCERE
Prezentul regulament s-a elaborat in concordanta cu propunerile si reglementarile

Planului Urbanistic General al Comunei Castelu (pr. nr. 4 — 1997 SC. PRO URBA
s.r.l.Constanta) si face parte integranta din acesta. Regulamentul local de urbanism
devine operativ dupa avizarea sl aprobarea lui conform Legii nr. 50/ 1991.

Regulamentul local de urbanism poate fi modificat daca prevederi ale unor
documentatii de urbanism (PUZ sau PUD) pentru portiuni din localitate schimba
conceptia generala stabilita in Planul Urbanistic General. Aceasta implica refacerea
si reavizarea / reaprobarea PUG conform legii.

Comuna Castelu are urmétoarele localitati componente:

- Castelu cu 1 trup de baza si 14 trupuri izolate.

- Cuza Voda cu 1 trup de baza si 6 trupuri izolate.

- Nisipari cu 1 trup de baza si 8 trupuri izolate,

in total deci 3 trupuri de baza si 28 trupuri izolate, din care 1 — ferma Tudoran — se
comaseaza cu vatra Castelu (in situatia propusa) prin extinderea intravilanului.

In memoriul PUG sunt specificate cele 11 documentatii care au fost analizate
pentru elaborarea proigctului. In afara lor s-au utilizat si elementele planurilor de
lotizari (PUD) pe baza carora s-au atribuit spre concesionare loturi in cele 3 sate ale
comunei. Planurile au fost intocmite in anul 1992 la scara 1:1000 sl 1:500. Ele au
fost puse la dispozitia proiectantului PUG de Primaria Comunei Castelu

Il. PRESCRIPTI SI RECOMANDARI GENERALE LA NIVELUL COMUNEL.

art.1 Este permisa autorizarea construirii potrivit Legii nr. 50 / 1991 pe teritoriul

comunei numai in limitele teritoriului intravilan propus, aprobat pentru cele 3 localitati.

art. 2 In teritoriul extravilan se admite construirea obiectivelor militare, pentru
productie agricola, gospodarirea apelor, realizarea surselor de apa, cai ferate, sosele
deosebite, linii electrice,conducte de transport gaze sau petrol in contextul Legii

nr.18-1991 art. 69-76 o

Se interzice autorizarea construirii in urmatoarele suprafete (v.pl.nr.1):

a) — Zona resursei de caolind a Carierei Tugui — Juganaru

b) - Albiile majore ale paraurilor Docuzol (Cuza Voda, inclusiv vaile aferente),
Agi€abul mic (Castelu) si Caratai (Nisipari).

'¢) - Zonele de sigurantd ale conductelor de transport gaz, reprezentand fasia cu
latimea de 35 m de o parte si de alta a axului lor (total 70 m).

Zonele sunt marcate si pe plansele nr. 5, 6 si 7 ale localitatilor Castelu si Cuza Voda

sc¢. 1:5 000, iar conductele pe plansa nr. 1 sc. 1: 25 000

d) — Zona de siguranta a fasciculului de conducte pentru transportul petrolului (cu
latimea de 30 m din care 20 m intre conducte si cate 5 m de-o parte si de alta a
conductelor din margini).

e) - Zonele de siguranta ale liniilor de inalta tensiune de 400 KV Constanta — Gura
lalomitei, 200 KV Siminoc — Gura lalomitei, 100 KV Constanta — Medgidia si 100
KV Poarta Albd — statia Nisipari (trupul H2). Latimea culoarelor este in toate
cazurile de 30 m de o parte si de alta a liniilor masurate fata de axul stalpiior de
sustinere. :

f) — Zona de protectie sanitard severa a conductei magistrale de apa Medgidia —
Constanta ( latimea de 10 m fata de ax pe ambele laturi ). v
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art. 3 In suprafata cu latimea de 100 Fﬁﬁ’c‘l'éjcana!u! Dunare — M. Neagra se admite
autorizarea construirii numai cu avizul Ministerului Transporturilor. Suprafata se
masoara fatd de zona de sigurantd a Canalului (respectiv de la 10 m de muchia
debleului albiei lui).
art. 4 In zona de protectie a infrastructurii feroviare din intravilan se autorizeaza
construirea numai cu avizul SNCFR si al Ministerului Transporturilor, iar in extravilan
se admit numai constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor C.F.
Zona de protectie este fasia cu latimea de 100 m de-o parte si de alta a liniilor
méasurata de la limita zonei cadastrale CFR. Subtraversarea sau traversarea zonei de
protectie a infrastructurii feroviare de drumuri, retele, conducte, etc., se va face
numai cu avizul SNCFR si al Ministerului Transporturilor.
Comuna este traversata de cdile ferate Bucuresti — Constanta, Dorobantu - Negru
Voda, Dorobantu — Navodari si Medgidia — Tulcea. (v.pl.nr.1).
art. 5 Se interzice construirea in suprafetele de siguranta ale retelei de irigatii
constand din conducte, canale, jgheaburi, stavilare si anexe ale acestora. Suprafata
de siguranta este fasia cu latimea de 10 m de o parte si de alta a componentelor

retelelor sistemelor de irigatii susmentionate.
Autorizarea construirii pe cuprinsul suprafetelor irigate se va face cu avizul R.A.LF.

Filiala Constanta.

art. 6 Este interzisa construirea in zone}e de siguranta ale DN 22 C, DJ 222, Dc 58 si
drumurilor principale de exploatare (cele care asigura accesul intre localitati sau spre
trupurile izolate ale intrgvilanului). Zonele de siguranta sunt fasiile cu latimea de. 3% m
de o parte si de alta a carosabilului proiectat al drumurilor.

Autorizarea construirii in zonele de protectie a drumurilor se va face cu avizul
organismelor care le administreaza ( respectiv R R.D.P.) R.AJD P. si Consiliul Local
al Comunei Castelu — zonele de protectie fiind fasiile cu latimea de 22 m pentru DN,
20 m pentru DJ si 18 m pentru Dc masurate din axele lor pe ambele laturi.
art. 7 Intersectarea suprafetelor specificate in art. 1 — 6 cu artere de circulatie,
conducte, cable, linii electrice aeriene,etc. se va face cu avizul administratorilor
retelelor care implica prevederea culoarelor de siguranta si protectie susmentionate.
art. 8 In suprafetele specificate in articolele 2 — 6 se pot autoriza constructii si
amenajari ce au scopul prevenirii riscurilor tehnologice, limitarii efectelorsau sporirii
functionalitatii obiectivelor respective (Exemple: statii de pompare diverse, cantoane
aferente barajelor, digurilor, cailor ferate, drumurilor, benzinarii si dotari aferente lor,
cabine statii transport In comun interurban, statii de transformare / conexiuni, puncte
de paza / control, organizatii de santier temporare, aferente acestor lucrari, etc.)

Terenurile zonelor de protectie si siguranta pot fi utilizate ca suprafete de productie

agricola, in conditiile legii.

ll. PRESCRIPTII S| RECOMANDARI SPECIFICE ZONELOR FUNCTIONALE

A .GENERALITATI

In plansele anexate regulamentului local de urbanism sunt specificate unitatile
teritoriale de referinta (U.T.R) ale localitatilor comunei. Limitele si diferentierile lor s-
au efectuat pe baza urmatoarelor criterii principale:

a — Zonarea functionala propusa (plansele nr. 8 , 9 si 10 sc. 1:5 000).
b — Dispunerea zonelor in raport cu principalele cai de comunicatie ( DN 22 A, strada

fermelor, calea ferata ), zona protejata arheologic, cimitire, ape, zone de productie,

dotari comunale, etc.
¢ — Caracteristici ale incintelor, constructiilor actuale, vecinatatilor lor. .

ChRec_:;lemen’teiri specifice care decurg din legislatia actuala.
LY
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Au rezultat un numar de 25 U.T.R — uri in vatra satului Castelu, 19 in vatra satului
Cuza Voda si 25 in vatra satului Nisipari. Trupurile izolate au indicativele B — Q
pentru satul Castelu, B 1 = G 1 pentru satul Cuza Voda si B 2 — | 2 pentru satul
Nisipari.

B. DESTINATIA TERENURILOR

art. 9 Implantarea constructiilor in teritoriul intravilan se va face potrivit zonarii
functionale prezentate in plansele privind reglementarile. Functiunile sunt precizate in
coloana 1 din tabelul anexat regulamentului, pentru fiecare U.T.R.

art. 10 Se admite construirea de spatii de locuit in trupurile izolate sau in zonele de
productie pentru nevoia de asigurare a pazei, interventii urgente in anumite situati,
adapostire la intemperii, asigurarea continuitati unui numar mare de lucratori
necesari in cazul zonei fermelor 3-7-4 si 5 ale S.C. , Agrias,, S.A.

art. 11 In cadrul zonelor de locuit{inclusiv cea din trupul F Castelu)este permisa
functionarea unor servicii ale caror activitati nu cregaza disconfort locuirii: croitorii,
tricotaje, cismarii, reparatii RTV, reparatii utilaje casnice, etc.

Incaperile necesare se vor plasa de reguld la parterul locuintei sau adiacent
acestora, recomandandu-se plasarea lor spre stradd, cu acces separat.

art. 12 In zonele de locuit se admite functionarea unor spatii comerciale si de
alimentatie publica, care nu determina aglomerari mai mari de 20 persoane,
disconfort locuirii sau depozitari de produse ce prezinta risc pentru explozii, incendii,
fum. Spatiile aferente tunctionarii lor se vor realiza similar celor precizate pentru

servicii. {

art. 13 Este interzisa amplasarea unitatilor de alimentatie publicd care distribuie

bauturi alcoolice sau pentru practica jocurilor pe o zona de 50 m fata de incintele
lacasurilor de cult, celor de invatamant, dotarilor administrative si cimitirelor.

art. 14 Sunt admise ateliere de reparatii auto, vopsitorii, tinichigerie, tamplarie, rotarie
cu un numar de 2 lucratori. Ele se vor plasa in zona anexelor gospodaresti din cadrul
incintelor locuintelor.

art. 15 Este admisd construirea de adaposturi de animale in cadrul gospodariilor
pana la o capacitate de 5 capete taurine si 5 capete porcine, conditionat de plasarea
lor la distantda de min. 10 m fata de locuinte, bucatarii de vara si fantani. Sunt admise
cotete de pasari avand capacitatea maxima de 40 capete si adaposturi pentru ovine

pana la 20 capete. _
art. 16 Nu este permisa construirea de locuinte in loturile cu suprafata sub 200 mp si

~latimea de min 12 m.

art. 17 Cladirile pentru productia agro-zootehnica, de mica industrie, ateliere de
reparatii masini agricole, utilaje de transport si constructii, statii alimentare carburanti,
depozite mijlocii si mari, se vor realiza in cuprinsul fostelor centre de productie
C.A.P., zonelor de productie ale S.C. Agromec S.A. si S.C. Agrias S.A. Amplasarea
lor se va realiza pe baza de studii urbanistice in fazele P.U.Z. si P.U.D.

art. 18 In toate zonele functionale — inclusiv in trupurile izolate — se admite
amplasarea temporard a unor spatii provizorii de cazare pentru echipele ce
efectueaza lucrarile de reparatii, constructii, modernizari, retehnologizare — pe
termene definite, cu respectarea normelor sanitare.

art. 19 Constructiile se pot amplasa la limitele dintre proprietati, cu obligatia de a nu
afecta spatiile aferente vecinilor, de a scurge apele de pe acoperisuri, terase,
platforme in incinta proprie, si de a nu practica goluri in zidurile care separa
proprietatile.

Orientarea pantelor de scurgere a apelor spre vecinatati implica retragerea
constructiilor cu min 0,60 m fatd de limitele comune, iar practicarea de goluri spre
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vecini se poate realiza numai in ipoteza unei indepartari de min 1,90 m, sau pe
zidurile piezise la distanta de min. 0, 60 m.

C .AMPLASAREA FATA DE PRINCIPALELE ARTERE DE CIRCULATIE

art. 20 Dispunerea cladirilor de locuit si dotarilor se va face conform profilelor
transversale propuse pentru strazile satelor comunei. Locuintele se vor retrage la
16,00 - 20,00 m fata de axul DN 22 C in satul Castelu, la 14,00 — 19,00 m fata de DJ
222 in satul Cuza Voda sila 11,00 — 15,00 m de la axul celorlalte strazi principale,
art. 21 Pe strada conductei magistrale de aductiune apa din satul Castelu, locuintele
se vor retrage la 3,00 — 6,00 m fata de aliniament (gardul spre strada) pe ambele
laturi.

art. 22 Cladirile existente se vor mentine pe fronturile actuale. In cazul distrugeri lor
ca urmare a unor dezastre (incendii, cutremure, prabusiri accidentale) refacerea lor
se va analiza pentru fiecare caz, recomandandu-se corectarea alinierii spre strada
unde este posibil fara interventii costisitoare. ’

D. REZOLVAREA INTERSECTIILOR PRINCIPALE, FLUENTEI SI SIGURANTEI
TRAFICULUL

art. 23 Intersectile DN 22 C cu strazile care asigura relatiile cu fermele ,, Agrias,,
8.C., cu halta si ferma nr. 10 ,,Fruvimed,, S.A. se vor rezolva cu benzi de asteptare
pentru schimbarea directiei si benzi de continuare a parcursului pe directiile
principale conform norfmelor. Solutionarea problemelor se rezolva prin P.U.Z. sau
P.U.D. sub aspect tehni¢ si juridic.

art. 24 Spatille de parcare aferente institutiilor publice, obiectivelor de productie,
dotérilor de toate categoriile se vor rezolva in cadrul suprafetelor aferente lor. ( in
incinte sau adiacent acestora ).

art. 25 Parcajele de interes general se vor realiza in zona haltei CFR, l&nga zona
protejatd arheologic, pe strada conductei magistrale, de apa, langa sdlile de reuniuni,
la intrarile in cimitire.

art. 26 In toate cele 3 sate se vor realiza alveole pentru stationarea curselor de
transport in comun interurban, inclusiv in trupurile izolate, Agromec S.A. Castelu si
statia C.F.R. Dorobantu. ,

E. ACCESE iN INCINTE; ORGANIZAREA INCINTELOR

art. 27 Accesele carosabile se vor realiza de reguld dinspre arterele secundare. Ele
vor avea latimea de 3,00 m gabarit de inaltime min. 3,50 pentru a permite
interventiile la fosele septice vidanjabile precum si ale pompierilor spre anexele
gospodaresti. :

art. 28 Accesele pietonale se vor suprapune peste cele carosabile sau pot fi
independente, directe spre usile de intrare principala. In mod corespunzator, pottile
mici se vor inscrie in cele auto, se vor alatura acestora sau pot fi independente pe
gardurile spre strazi.

art. 29 In fiecare incinta de locuintd se vor rezerva / proiecta loc pentru parcarea a
min. un autoturism si garaj ( acesta se va realiza la parterul locuintei, adiacent ei sau
independent ).

art. 30 Este interzisa alinierea garajelor in fiecare incintd cu mai mult de 1 m spre
strada fatd de cea a locuintelor, ele rezolvandu-se ca anexe volumetrice ale cladirlor
principale, Se recomanda retragerea garejelor in zona axelor gospodaresti.

art. 31 Anexele gospodaresti se vor situa totdeauna in spatele locuintelor, la 10-15m
de acestea si vor consta din: magazii de lemne, magazii, ateliere, adaposturi de
animale, cotete de pasari, fosd vidanjabila, platforma pubelelor de gunoi si a
materialelor reciclabile, groapa de compost, platforma pentru gunoiul de grajd,
platforme de lucru si depozitare. I
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art. 32 Fantanile se vor plasa de regula spre strada, la distanta de min. 10 m fata de
elementele poluante ( adaposturi animale, fose septice , platforme gunoi, etc. )

F. RETELE EDILITARE

art. 33 Constructiile realizate in localitatile comunei se vor racorda la retelele de
alimentare cu electricitate si apa cu avizul administratorilor acestora.

art. 34 Pentru a evita deteriorarea strazilor se recomanda executarea cuplata a
beneficiarilor, cu posibilitatea de contorizare independenta a consumurilor de apa si
glectricitate .

art. 35 Retelele de apa si canalizare se vor poza la distanta de min. 3 m intre ele.
Canalizarea se pozeaza in axul strazilor, iar alimentarea cu apa la 1,00 — 1,50 m fata
de bordura trotuarelor cand nu este posibila amplasarea lor in spatiul verde. Pentru
DN 22, DJ 222 si DC conductele se vor poza obligatoriu in afara platformelor
drumurilor.

art. 36 Retelele de apa si canalizare se vor poza in incinte la min 3 m distanta fata de
constructii, iar daca situatia impune apropierea , ele se vor monta obligatoriu in
canale de protectie, racordate la fosa septica.

art. 37 Toate constructile localitatilor comunei vor fi dotate cu fose septice,
vidanjabile pana la realizarea unui sistem central de canalizare corespunzator
propunerilor din P.U.G. '

art. 38 Subtraversarile DN 22 C si a DJ 222 de catre conducte si cable se vor efectua
numaij prin foraje orizontate fara a afecta structura drumurilor ( atat in intravilan cat si

in extravilan ). {

G. IMPREJMUIRI
art. 39 imprejmuirile spre strada se vor executa cu inaltimea de 1,40 - 1,60 m, Ele se

vor realiza complet traforate sau avand treimea de jos opaca si 2 treimi traforate.
Partea opaca se va realiza din beton, piatrd sau caramida cu goluri pentru scurgerea
apelor de suprafata ( unde este cazul ). Portiunile traforate se executa din lemn,
metal sau plasa din sarma pe rame metalice. In toate cazurile se va urmari corelarea
imprejmuirilor propuse cu cele existente ( care respecta reglementarile ).

art. 40 Pentru unitatile economice — unde exista riscul intruziunilor — se admit portiuni
de gard opace cu inaltimea de 2 m si eventual 2 sau 3 randuri de sarma ghimpata,

fixatd pe console orientate spre interior.
art. 41 gardurile dintre proprietdti vor avea inaltimea egald cu a celui spre strada

......

pana in dreptul constructiilor. In continuare si in capatul opus strazii inaltimea
gardurilor poate creste la 1,80 — 2,00 m.

e
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