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I GENERALITATI

Comuna CASTELU este situatd in partea centralda a Judetului Constanta, in Podisul
Dobrogei, la o altitudine variabila intre +12m RMN si +100m RMN. Comuna se afla la cca. 35 km
vest fata de municipiul Constanta - resedinta de judet.

Comuna este alcatuita din 2 (doud) localitati : CASTELU si NISIPARI, cu o populatie stabila
de 5 344 locuitori.

Teritoriul administrativ al comunei CASTELU are suprafata de 5 844,30 ha si urmatorii

vecini:

NORD : UAT NICOLAE BALCESCU - jud. Constanta

EST: UAT MIHAIL KOGALNICEANU - jud. Constanta

SUD-EST: UAT OVIDIU — jud. Constanta

SUD: UAT POARTAALBA - jud. Constanta

VEST: UAT MEDGIDIA si UAT CUZA VODA - jud. Constanta

CAPITOLUL 1.1: DOMENIU DE APLICARE - Baza legala

1.1 Regulamentul local de urbanism este elaborat pe baza Regulamentului general de
urbanism (RGU) aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 (republicata).

1.2 Regulamentul local de urbanism se sprijina pe o baza legala formata din:

- legi si alte acte normative care cuprind reguli privind modul de ocupare a terenurilor si de
realizare a construciiilor;

- norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor
in acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei in exploatare ale acestora;

- reguli proprii domeniului urbanismului si amenajarii teritoriului privind ocuparea cu
constructii a terenului Tn acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura
proprietatii, amplasarea si conformarea construciiilor, etc).

1.3 Prezentul regulament se aplica pe teritoriul cuprins in limitele intravilanelor actuale ale celor
2 localitati ale Comunei Castelu, precum si in extinderile intravilanelor propuse, conform Planului
Urbanistic General al Comunei Castelu, precum si in interiorul teritoriului administrativ al Comunei.

CAPITOLUL 1.2: ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL - CORELARI CU
ALTE DOCUMENTATII

2.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile Planurilor Urbanistice Zonale
aprobate prin Hotarari ale Consiliului Local al Comunei Castelu.

2.2. Totodata, prezentul regulament preia acele prevederi din regulamentele anterioare, ale
caror efecte sunt imprimate Tn configuratia cadrului construit actual al comunei si care isi pastreaza
si in prezent valabilitatea, precum si regulamente aprobate in localitati similare de pe teritoriul tarii.

2.3.  Prezentul Regulament Local de Urbanism preia prevederile stabilite prin Studiul de
urbanism istoric si arhitectura al Comunei Castelu, prevederi ce se refera la conditii de autorizare,
functiuni admise / interzise, indicatori urbanistici, regim de inaltime in perimetrele siturilor arheologice
si zonelor de protectie ale acestora, cat si in zonele construite protejate.

CAPITOLUL 1.3: MOD DE APLICARE

1.3.1. Regulamentul general de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atat in intravilan, cat si in
extravilan.

1.3.2. Se excepteaza de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajarile cu caracter militar si
special, care se autorizeaza si se executa in conditiile stabilite de lege.
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1.3.3. Regulamentul Local de Urbanism preia prevederile Regulamentului General de
Urbanism si le detaliaza.

1.3.4. In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
startegia de dezvoltare a comunei si in documentatjile de amenajarea teritoriului aprobate conform
legii, respectiv Planul de amenajare a teritoriului national (PATN), Planul de amenajare a teritoriului
judetului Constanta (PATJ), etc.

1.3.5. Prezentul regulament este un regulament cadru avand un caracter director.
Prevederile sale permit autorizarea directa cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale in care se
impune elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu sau Planuri Urbanistice Zonale, cazuri
specificate Tn continuare Tn continutul regulamentului.

1.3.6. In cazul operatiunilor urbanistice importante ca arie, volum de constructii si complexitate
a functiunilor si a lucrarilor de infrastructura tehnica, prezentul regulament va fi detaliat, adaptat sau
modificat prin regulamentele aferente unor Planuri Urbanistice Zonale, realizate si aprobate conform
legii.

1.3.7. Pentru toate zonele de extindere situate intre intravilanul existent si intravilanul propus

este obligatorie elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate conform legii, conditie a
includerii acestora in intravilan si a schimbarii incadrarii modului de impozitare a terenurilor.

CAPITOLUL 1.4: DEROGARI DE LA PREVEDERILE
REGULAMENTULUI

Conform O.U.G. nr. 7/2011, pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 se propune
reducerea drastica a practicilor urbanismului derogatoriu, practici care au dus la un proces de
transformare interna incoerenta a localitatilor si de extindere necontrolata si se urmareste intarirea
rolului regulamentului local de urbanism aferent PUG.

1.4.1. Prin derogare se infelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim
de construire, Tnaltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT.

1.4.2. Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarele
situatii:
- conditii dificile de fundare;
- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

- obiective cu destinatii semnificative pentru localitate sau care sunt propuse pe amplasamente
reprezentative in configuratia urbana locala sau generala a Comunei .

in cazul in care, prin cererea pentru emiterea Certificatului de urbanism, se solicitd o
modificare de la prevederile aprobate pentru zona respectiva sau daca conditiile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locala are dreptul
ca, dupa caz, prin Certificatul de urbanism:
- sa respinga cererea in mod justificat;
- sa solicite elaborarea unui Plan urbanistic zonal (PUZ) numai in baza unui aviz prealabil de
oportunitate.

- sa solicite elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu (PUD).

1.4.3. Modalitatile de autorizare in cazul derogarilor sunt urmatoarele:

- Modificarea POT, a distantelor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei sunt posibile
pe baza unor Documentatii de Urbanism, insotite de ilustrare de arhitectura, cu avizul Comisiei
Tehnice de Urbanism precum si, in cazul zonelor protejate, al Ministerului Culturii;

- Prin Plan Urbanistic Zonal (PUZ) se stabilesc reglementari noi cu privire la : regim de
construire , functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, Coeficientul de utilizare al terenului — CUT,
Procentul de ocupare al terenului - POT, retragerea cladirilor fata de aliniament , iar prin Planul
Urbanistic de Detaliu (PUD) se stabilesc reglementari noi numai cu privire la distantele fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei.
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- Modificarea Coeficientului de Utilizare a terenului CUT propus de noua reglementare nu-l va
putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20 % o singura data .

1.4.4 Nu se pot acorda derogari de la reglementarile stabilite prin prezentul Regulament
pentru zonele protejate / de protectie delimitate si nu pot fi aprobate modificari ale indicatorilor
urbanistici (functiuni admise, regim de construire, inalfime maxima admisa, distante minime fata de
limitele parcelei, POT si CUT) prin PUZ sau PUD - art.46 alin. (5) si (6) din Legea nr.350/2001
(republicata) "(5) Prin Planul urbanistic general (PUG) se identificd zone pentru care se pot institui
reglementari ce nu pot fi modificate prin planuri urbanistice zonale (PUZ) sau planuri urbanistice de
detaliu (PUD) si de la care nu se pot acorda derogari. Aceste reglementari se formuleaza cu claritate
in Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic general. Prevederile alin. (5) se
aplica in mod obligatoriu zonelor asupra cérora este instituit un regim special de protectie prevazut
in legislatia in vigoare"

1.4.5 1n cazul in care, din ratiuni de dezvoltare urbanisticad temeinic fundamentate, este
necesara depasirea coeficientului de utilizare a terenului, se va proceda la elaborarea unui Plan
urbanistic zonal (PUZ) pentru o suprafata stabilita prin avizul de oportunitate.

1.4.6. Finantarea noii documentatii de urbanism poate fi facuta din fonduri publice, n
conditiile legii, sau de catre persoanele fizice ori juridice interesate.

CAPITOLUL 1.5 : DIVIZIUNEA TERENULUI iN ZONE $I  UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

1.5.1. Stabilirea unitatilor teritoriale de referinta (UTR) a avut la baza definirea si
delimitarea Zonelor istorice de referinta (ZIR) in cadrul Studiului de urbanism istoric si
arhitectura al Comunei Castelu

1.5.2. Regulamentul este alcatuit pentru urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

UTR | (suprapusa pe ZIR | - Valea Chiostel - Agi Cabul Mic) cu subdiviziunile:

UTR I.1. (Vatra localitatii Castelu) - UTR I.1a (Castelu nord-est - Vatra istorica a satului) ;

- UTR 1.1b (Castelu sud);
- UTR l.1c (Castelu nord-vest)
UTR I.2. (Trupuri izolate)
UTR 1.3. (Terenuri agricole) - UTR I. 3a (Terenuri agr. suprapuse cu patrimoniu arheologic)

- UTR 1. 3b (Terenuri agricole fara patrimoniu arheologic)

UTR Il (suprapusa pe ZIR Il - Valea Caratai) cu subdiviziunile:
UTR II.1. (Vatra localitatii Nisipari) - UTR 1l.1a (Nisipari sud);
- UTR II.1b (Nisipari - strada Nemtesca);
- UTR Il.1cd (Nisipari vest);
- UTR Il.1e (Nisipari nord)
- UTR 11.1f (Nisipari est)

UTR 1.2, (Trupuri izolate)
UTR II.3. (Terenuri agricole) - UTR Il.3a (Terenuri agr. suprapuse cu patrimoniu arheologic)

- UTR I.3b (Terenuri agricole fara patrimoniu arheologic)

7 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



UTR Il (suprapusa pe ZIR lll - Dealul Agi Cabul) cu subdiviziunile:

UTR III.1. (Trupuri izolate)

UTR 1lI1.2. (Terenuri agricole) - UTR Ill.2a (Terenuri agr. suprapuse cu patrimoniu arheologic)
- UTR llIl.2b (Terenuri agricole fara patrimoniu arheologic)

UTR IV (suprapusa pe ZIR IV -Valea Agi Cabul Mare) cu subdiviziunile:

UTR IV.1. (Trupuri izolate)

UTR IV.2. (Terenuri agricole) - UTR IV.2a (Terenuri agr. suprapuse cu patrimoniu arheologic)

- UTR IV.2b (Terenuri agricole fara patrimoniu arheologic)

1.5.3.. Regulamentul cuprinde prevederi cu privire la urmatoarele zone functionale :
- ZONA CENTRALA (ZRCP) - Zone cu functiuni complexe de interes public ( Primaria,
Scoalad, Camin Cultural, Biserica, Magazin mixt, Politie, Brutarie, Gradinita, etc) + zona rezidentiala
situate compact in centrul localitatii
- ZONA INSTITUTII PUBLICE DE INVATAMANT (ZRIP)
- ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (ZRL) Locuinte cu regim mic de

inaltime parter, maxim P+M de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia
agricola si locuinte colective cu regim de inaltime maxim P+2E

- ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE (ZRAC)

- ZONA UNITATILOR DE PRODUCTIE, SERVICII DIVERSIFICATE, DEPOZITARE
CONTROLATA (ZRPD)

- ZONA UNITATILOR AGRO-INDUSTRIALE si AGRO-ZOOTEHNICE (ZRAZ) situate in
vatra localitatilor sau in trupuri izolate

- ZONA SPATIILOR VERZI (ZRV) (Spatii verzi publice cu acces nelimitat, Spatii verzi pentru
dotari, agrement, sport — permanente sau temporare, Spatii verzi pentru protectia drumurilor,
cursurilor de apa, a zonelor umede ).

- ZONA CAILOR DE COMUNICATIE (ZRCC)

1. Subzona cailor de comunicatie rutiera si constructiile aferente - ZRCC1
2. Subzona cailor de comunicatie feroviara si amenajarile aferente - ZRCC2

- ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)
1. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor pentru
gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCE
2. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC

- ZONA TERENURILOR AGRICOLE DIN EXTRAVILAN (ZRTA)

- ZONA CONSTRUITA PROTEJATA (ZCP) - zone ce contin monumente istorice si zone
suprapuse cu situri arheologice

- ZONA SITURILOR ARHEOLOGICE (ZRSA)
- ZONA OCUPATA DE APE (ZRA)
- ZONA TERENURILOR NEPRODUCTIVE DIN EXTRAVILAN (ZRNP)

- ZONA DE PROTECTIE SI SIGURANTA CANAL NAVIGABIL DUNARE — MAREA NEAGRA
(ZRCN)
- ZONA CU PUZ / PUD AVIZATE
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CAPITOLUL 1.6 : STRUCTURA REGULAMENTULUI LOCAL

1.6.1. Regulamentul local de urbanism fiind un document opozabil in justitie, structura acestuia
urmeaza uzantele in acest domeniu, {indndu-se seama de faptul ca:

- prevederile trebuie sa fie simplu si clar exprimate, fara posibilitatea de interpretare diferita;
nu se admit trimiteri de la prevederile care privesc o unitate teritoriala de referinta la alta, chiar daca
apar unele repetari;

- in cazul unor situatii insuficient de clare, documentul scris prevaleaza asupra celui grafic.

1.6.2. Prevederile Regulamentului au un oarecare grad de flexibilitate fiind adaptate situatiei
de tranzitie in care apar noi tipuri de grupari de functiuni; in acest mod este posibila dezvoltarea
acestor noi tipuri de functiuni

In cazul unor particularitati evidente, unele dintre prevederile acestui Regulament prevaleaza fata
de prevederile Regulamentului general de urbanism (RGU) (ex: prevederile privind zonele protejate).

1.6.3. Fiecare dintre zonele, subzonele si unitafile de referinfa fac obiectul unor prevederi
organizate potrivit urmatorului continut:

UTILIZARI ADMISE

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

UTILIZARI INTERZISE

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

CIRCULATII SI ACCESE

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

IMPREJMUIRI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Il REGLEMENTARI COMUNE

CAPITOLUL 2.1: PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL NATIONAL:
MONUMENTE ISTORICE, SITURI ARHEOLOGICE, ZONE CONSTRUITE
PROTEJATE (ZCP)

[ 2.1.1. MONUMENTE ISTORICE
Monumentele istorice sunt bunuri imobile, constructii si terenuri situate pe teritoriul Romaniei,
semnificative pentru istoria, cultura si civilizatia nationala si universala.
Monumentele istorice fac parte integrantd din patrimoniul cultural national si sunt protejate
prin lege.
Conform Legii 422 / 2001 (din care redam partial) se stabilesc urmatoarele :
Art 3

a) monument - constructie sau parte de constructie, impreuna cu instalatiile,
componentele artistice, elementele de mobilare interioard sau exterioara care fac parte integranta
din acestea, precum si lucréri artistice comemorative, funerare, de for public, impreund cu terenul
aferent delimitat topografic, care constituie marturii cultural-istorice semnificative din punct de vedere
arhitectural, arheologic, istoric, artistic, etnografic, religios, social, stiintific sau tehnic;
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b) ansamblu - grup coerent din punct de vedere cultural, istoric, arhitectural, urbanistic
ori muzeistic de constructii urbane sau rurale care impreuna cu terenul aferent formeaza o unitate
delimitata topografic ce constituie o marturie cultural-istorica semnificativd din punct de vedere
arhitectural, urbanistic, arheologic, istoric, artistic, etnografic, religios, social, stiintific sau tehnic;

c) sit - teren delimitat topografic cuprinzand acele creatii umane in cadru natural care
sunt marturii cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, urbanistic, arheologic,
istoric, artistic, etnografic, religios, social, stiintific, tehnic sau al peisajului cultural ;

Art 4

(1) Monumentele istorice apartin fie domeniului public sau privat al statului, al judetelor,
oraselor sau comunelor, fie sunt proprietate privaté a persoanelor fizice sau juridice.

(2) Monumentele istorice proprietate publica a statului sau a unitatilor administrativ teritoriale
sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile; aceste monumente istorice pot fi date in
administrare institutiilor publice, pot fi concesionate, date in folosinta gratuita institutiilor de utilitate
publica sau inchiriate, in conditiile legii, cu avizul Ministerului Culturii sau, dupa caz, al serviciilor
publice deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National.

(3 )Monumentele istorice apartindnd domeniului privat pot face obiectul circuitului civil in
conditiile stabilite de prezenta lege.

(4) Monumentele istorice aflate in proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat
pot fi védndute numai in conditiile exercitarii dreptului de preemtiune al statului roman, prin Ministerul
Culturii si Patrimoniul National pentru monumentele istorice clasate in grupa A, sau prin serviciile
publice deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National, pentru monumentele istorice
clasate in grupa B, ori al unitatilor administrativ-teritoriale, dupé caz, potrivit prezentei legi, sub
sanctiunea nulitatii absolute a vanzarii.

(5) Proprietarii persoane fizice sau juridice de drept privat, care intentioneazd sa vénda
monumente istorice transmit serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului
National instiintarea privind intentia de vénzare, insotitd de documentatia stabilité prin ordin al
ministrului culturii si patrimoniului national.

(10) In conditiile legii, in vederea protejarii monumentelor istorice se poate proceda, in cazuri
extreme, la strdmutarea acestora.
Art8
(1) Monumentele istorice se claseaza astfel:
a) in grupa A - monumentele istorice de valoare nationala si universala;
b) in grupa B - monumentele istorice reprezentative pentru patrimoniul cultural local ;

(2) Clasarea monumentelor istorice in grupe se face prin ordin al ministrului culturii si
patrimoniului national, la propunerea Comisiei Nationale a Monumentelor Istorice, conform procedurii
de clasare prevazute de prezenta lege.

(3) Monumentele istorice clasate in grupele prevazute la alin. (1) si zonele de protectie a
acestora, aflate in proprietate publica, pot fi declarate, potrivit legii, de interes public national sau
local, dupéd caz, prin hotardre a Guvernului initiatd de Ministerul Culturii si Patrimoniului National,
respectiv prin hotdrare a consiliilor locale, judetene sau a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, cu avizul Ministerului Culturii si Patrimoniului National.

Art 9

(1) Pentru fiecare monument istoric se instituie zona sa de protectie, delimitatd pe baza
reperelor topografice, geografice sau urbanistice, in functie de trama stradald, relief si caracteristicile
monumentului istoric, dupé caz, prin care se asigurd conservarea integratd si punerea in valoare a
monumentului istoric si a cadrului s&u construit sau natural.

(2) Delimitarea si instituirea zonei de protectie se realizeaz& simultan cu clasarea bunului
imobil ca monument istoric, in conditiile legii.

(4) in zona de protectie pot fi instituite servituti de utilitate publica si reglementdri speciale de
construire prin planurile si requlamentele de urbanism aprobate si avizate conform legii.
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Art 10

(1) Monumentele istorice sunt protejate indiferent de regimul lor de proprietate sau de starea
lor de conservare.

(2) Protejarea monumentelor istorice este parte componentd a strategiilor de dezvoltare
durabila economico-sociald, turistica, urbanistica si de amenajare a teritoriului, la nivel national Si
local.

(3) Exproprierea pentru cauzé de utilitate publicd a monumentelor istorice si a zonelor de
protectie a acestora sau instituirea unor servituti poate fi initiatd si aplicatd numai cu avizul
Ministerului Culturii

(4) Aplicarea de servituti care au drept consecintd desfiintarea, distrugerea partiald sau
degradarea monumentelor istorice si a zonelor lor de protectie este interzisa.

Art 11

(1) Orice interventie asupra monumentelor istorice si asupra imobilelor din zona lor de
protectie, precum si orice modificare a situatiei juridice a monumentelor istorice se fac numai in
conditiile stabilite prin prezenta lege.

(2) Desfiintarea, distrugerea partialda sau totald, profanarea, precum si degradarea
monumentelor istorice sunt interzise si se sanctioneaza conform legii.

Art 18

(1) Monumentele istorice, zonele de protectie si zonele construite protejate, definite potrivit
legii, se evidentiaza in planurile de amenajare a teritoriului si in planurile urbanistice ale unitatilor
administrativ-teritoriale.

(2) in conditiile legii si in baza avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National, in scopul
protejarii valorilor de patrimoniu cultural ce au determinat instituirea zonei construite protejate,
autoritatile publice locale pot institui servituti, pot interzice desfiintarea sau modificarea constructiilor.

(3) Calitatea de monument istoric, precum si cea de zonda construita protejatd, de orag istoric
sau de sat istoric se marcheaza printr-un insemn distinctiv amplasat de reprezentantii primériilor pe
monumentul istoric, la intrarea in zona construita protejata sau in orasul istoric ori satul istoric, dupa
caz, in conformitate cu normele metodologice aprobate prin ordin al ministrului culturii si
patrimoniului national. Costul insemnelor distinctive se suporté de cétre autoritatile publice locale.

Art 23

(1) Interventiile asupra monumentelor istorice se fac numai pe baza si cu respectarea avizului
emis de Ministerul Culturii si Patrimoniului National, sau dupa caz, de céatre serviciile publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National.

(2) In sensul prezentei legi, interventiile ce se efectueazé asupra monumentelor istorice sunt:

a) toate |lucrdrile de cercetare, conservare, construire, extindere, consolidare,
restructurare, amenajéri peisagistice si de punere in valoare, care modifica substanta sau aspectul
monumentelor istorice;

b) executarea de mulaje de pe componente ale monumentelor istorice;

c) amplasarea definitivd sau temporara de imprejmuiri, constructii de protectie, piese de
mobilier fix, de panouri publicitare, firme, sigle sau orice fel de insemne pe si in monumente istorice;

d) schimbari ale functiunii sau destinatiei monumentelor istorice, inclusiv schimbaérile
temporare;

e) stramutarea monumentelor istorice;

f) amenajéri de céi de acces, pietonale si carosabile, utilitéti anexe, indicatoare, inclusiv

in zonele de protectie a monumentelor istorice ;

(3) Autorizatia de construire, autorizatia de desfiintare, precum si autorizatiile referitoare la
interventiile prevazute la alin. (2) se elibereazd numai pe baza si in conformitate cu avizul
Ministerului Culturii si Patrimoniului National sau, dup& caz, al serviciilor publice deconcentrate ale
Ministerului Culturii si Patrimoniului National si cu celelalte avize, potrivit dispozitiilor legale in
vigoare.
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(4) Autorizatiile prevazute la alin (3) ,emise fara avizul institutiilor abilitate prin lege si fara
respectarea conditiilor acestora, sunt nule de drept.

Art 24
(1) Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente istorice, dar
care se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se
autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii si Patrimoniului National sau, dupé caz, al serviciilor
publice deconcentrate ale Ministerului Culturii si Patrimoniului National si a celorlalte avize, potrivit
dispozitiilor legale in vigoare.

(4) Elaborarea expertizelor tehnice, a proiectelor de consolidare, restaurare, verificarea
tehnica a proiectelor si dirigentarea lucrdrilor se efectueazd numai de experti si/sau specialisti
atestati de catre Ministerul Culturii si Patrimoniului National, cu respectarea exigentelor specifice
domeniului monumentelor istorice si a cerintelor privind calitatea lucrérilor in constructii.

| 2.1.2. SITURI ARHEOLOGICE PE TERITORIUL ADMINISTRATIV AL COMUNEI
CASTELU

Studiul arheologic intocmit in 2019, in urma efectuarii mai multor periegheze intensive de
catre un colectiv al Muzeului de Istorie Nationala si Arheologie Constanta, pe raza Teritoriului
Administrariv al Comunei Castelu a evidentiat urmatoarele situri arheologice clasate sau propuse
spre clasare:

- Sit 1 — Castelu - fortificatia romano-bizantina (Cod RAN 61130.01; Cod LMI 2015: CT-I-
s-A-02614)

Localizare: la marginea de SE a localitatii Castelu, imediat la Sud de drumul national DN 22C

Descoperiri: cercetari arheologice efectuate in anii 1980 au permis evidentierea unei portiuni din
incinta de Vest (pe o lungime de aproximativ 38 m), inclusiv un turn de forma dreptunghiulara (cu
dimensiunile de 11,80 x 9,00 m la exterior, 6,20 x 4,00 m la interior) avand o intrare lata de 1,60 m;
zidul atinge la nivelul fundatiilor o grosime de 3,60-3,80 m si n elevatie circa 2,75-2,80 m; Tn spatiul
intra muros s-au descoperit locuinte cu ziduri din piatra legatad cu pamant. in prezent, starea de
conservare a sitului este precara, fiind vizibile la suprafata cateva portiuni din zidul de incinta.

Cronologie: sec. IV-VI p.Chr.

- Sit 2 — Castelu Est — asezare elenistica si romana, locuire medievala timpurie (Cod
RAN 61130.02; Cod LMI 2015: CT-I-s-B-02615)

Localizare: la marginea de Est a localitatii Castelu, inclusiv pe ultima strada din intravilan (str.
Garoafelor), la Nord de curba DN 22C de la intrare in localitate.

Descoperiri: numeroase fragmente ceramice apar mai ales in terenurile arabile din zona de Nord a
sitului; mai multe complexe arheologice au fost cercetate partial cu prilejul construirii gazoductelor
Isaccea-Negru Voda in anii 1980 si in anul 2000; intre acestea se remarca urmele unor cuptoare de
ceramica din sec. IV p.Chr.

Cronologie: epoca elenistica (sec. lll-1 a.Chr.), epoca romana (sec. I-IV p.Chr.), epoca medievala
timpurie (sec. IX-X p.Chr.).

- Sit 3 — Castelu Est — necropola tumulara si locuire romana tarzie (Cod RAN 61130.03;
Cod LMI 2015: CT-I-s-A-02616)

Localizare: la Est de asezarea elenistica si romana (situl 2), la Nord de DN 22C, pe versantul de Vest
al Dealului Agi Cabul.

Descoperiri: rare fragmente ceramice romane descoperite in terenurile arabile; numeroase anomalii
de forma circulara vizibile pe ortofotoplanuri si imagini satelitare indica o concentrare mare de tumuli,
cei mai multi fiind aplatizati de lucrarile agricole. La Sud de cimitir se individualizeaza un nucleu de
12 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



locuire din perioada romana tarrzie, evidentiat prin numeroase fragmente ceramice recuperate de la
suprafata solului.

Cronologie: epoca elenistica (?) si epoca romana (sec. |-V p.Chr.)
Observatii: se impune modificarea datelor din LMI.

- Sit 4 — Castelu Est ("Coada Malului”’) — asezare medievala timpurie (Cod RAN
61130.04; Cod LMI 2015: CT-I-s-B-02617)

Localizare: aproape in totalitate pe teritoriul UAT Poarta Alba, la SV de DN 22C, inainte de curba
catre intrarea Tn Castelu (la 200-600 m de marginea localitatii).

Descoperiri: numeroase fragmente ceramice descoperite la suprafata solului, pietre, oase de
animale; a fost partial distrusd de vechile caramidarii si este in continuare afectata de lucrarile
agricole. Sunt mentionate inclusiv fragmente ceramice romane, care pot indica nuclee de locuire din
sec. lI-1V p.Chr. (aflate probabil in relatie cu siturile 1 si 2).

Cronologie: sec. IX-X p.Chr.

- Sit 5 — Castelu SV - necropola medievala timpurie (Cod RAN 61130.05; Cod LMI 2015:
CT-1-s-B-02618)

Localizare: la marginea de SV a localitatii Castelu, Tn incinta fostei Statiuni de Tractoare (SMA), la
150-300 m Nord de DN 22C.

Descoperiri: situl a fost cercetat partial Tn anii 1958-1959, fiind identificate 176 morminte de
incineratie.

Cronologie: sec. IX-X p.Chr.
- Sit 6 — Castelu SV - agezare medievala timpurie (Cod RAN 61130.08)

Localizare: la marginea de SV a localitatii Castelu, imediat la Sud de situl 5, de o parte si de alta a
DN 22C, partial in incinta fostului SMA.

Descoperiri: cercetari efectuate in anul 1979 in punctul 46 de pe traseul Canalului Dunare-Marea
Neagra; s-au identificat locuinte de suprafatd sau semi-adancite, cu fundatii din piatra si cuptoare,
ceramica specifica perioadei medievale timpurii.
Cronologie: sec. IX-X p.Chr.
Observatii: partea de Sud a sitului se afla pe teritoriul UAT Medgidia.

- Sit 7 — Castelu Nord — sir de tumuli
Localizare: la distante cuprinse intre 2 si 6 km Nord si NNE de localitatea Castelu.
Descoperiri: pe hartile topografice mai vechi (planul Director de Tragere) sau mai noi, precum si pe
imagini aeriene si satelitare se observa un sir de tumuli pe o lungime de 4,5 km, plasati pe o directie
aproximativa NE-SV. Unii dintre tumuli sunt vizibili si in teren (intre care se remarca Movila Golea,
marcata topografic cu +3 m fata de terenul inconjurator).

Cronologie: preistorie (?), epoca elenistica (sec. IV-l a.Chr.). epoca romana (sec. I-1ll p.Chr.).

- Sit 8 (= Sit 24 PUG Cuza Voda) - Cuza Voda Est / Castelu Nord / Medgidia NE (”Dealul
Bulgaritei”) - necropole tumulare si plane
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Localizare: pe Dealul Bulgaritei, la 1,5 km Est si SE de sat, la limita cu teritoriul administrativ al
comunei Castelu. Altitudine maxima a zonei: 75 m.

Descoperiri: Este una dintre cele mai intinse necropole delimitate in zona. O concentrare importanta
de tumuli mai mici este vizibila pe imagini satelitare si pe ortofotoplanuri in partea de NE a sitului.
Catre SV tumulii sunt amplasati in siruri, o0 mare parte dinte ei fiind vizibili pe ridicarile topografice
vechi (planuri directoare de tragere), dar si pe cele mai noi. in teren se pot observa foarte bine patru
tumuli, plasati in zona centrala a sitului. In cursul perieghezei efectuate in zon& s-au descoperit
cateva fragmente de amfore elenistice.

Datare: sigur La Tene/elenistic, posibil si preistorie si epoca romana.

Observatii: Situl a fost afectat de canalul de irigatii de la granita dintre UAT Cuza Voda si Castelu, iar
recent de implantarea unei conducte de gaze. in Repertoriul Arheologic National o serie de informatii
din studiul IRIMIA 1973 sunt folosite ca bibliografie pentru situl Castelu 61130.07 (asezare si
necropold), dar nu se precizeaza clar locatia, astfel ca e greu de stabilit daca se refera la acest sit.
Prin urmare, Situl 24 necesita un nou cod RAN.

- Sit 9 (= Sit 25 PUG Cuza Voda) - Cuza Voda NE / Castelu N - locuire medievala tarzie si
moderna (perioada otomana)

Localizare: la circa 2 km E-NE de marginea de N a satului Cuza Voda si la 3 km N de marginea de N
a satului Castelu, pe malul drept al vaii paraului Agi-Cabul, la confluenta acestuia cu Valea lui
Mocanu. Suprafata sitului este impartita intre UAT Cuza Voda (circa 30%) si UAT Castelu (circa
70%). Pe planurile directoare de tragere din prima jumatate a sec. XX in zona este atestat toponimul
"Fantéanile Arsenescu”.

Descoperiri: perieghezele din luna martie 2016 au permis colectarea de fragmente ceramice
specifice perioadei otomane din Dobrogea. Catre marginea de est a sitului, in teritoriul comunei
Castelu, s-au observat si urme de locuire din perioada moderna recenta (sfarsitul sec. XIX - prima
jumatate a sec. XX).

Datare: sec. XVII-XIX.

- Sit 10 (= Sit 26 PUG Cuza Voda) - Cuza Voda NE / Castelu N - agezare La Tene/elenistic
si locuire romana

Localizare: Situl este amplasat la limita administrativa dintre comunele Cuza Voda si Castelu, la 4,5
km NE de Cuza Voda si la aproximativ aceeasi distanta spre N-NE de Castelu, pe ambele parti ale
vaii Agi-Cabul.
Descoperiri: in cursul evaluarii de teren din martie 2016 s-au descoperit numeroase fragmente
ceramice apartindnd epocilor elenisticd si romana. In suprafata de sit de pe teritoriul comunei
Castelu predomina materialul elenistic si de facturd autohtona (La Tene), dispersat in mai multe
nuclee de locuire cu urme de cenusa si pietre.
Datare: sec. IV-Il a.Chr., sec. Il - lll p.Chr.

- Sit 11 — Castelu NE - necropola

Localizare: la 6,5 - 7 km N-NE de localitatea Castelu, la limita cu UAT Mihail Kogalniceanu.

Descoperiri: anomalii vizibile pe imagini satelitare si ortofotoplanuri indica probabil existenta unor
tumuli aplatizati.

Datare: preistorie sau antichitate.

- Sit 12 — Castelu NE — asezare antica(?)
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Localizare: la 6,5 - 7 km NE de localitatea Castelu, in extremitatea de Nord a UAT Castelu, la circa
500 m — 1km SE de drumul judetean DJ 222 (sectorul Cuza Voda - Mihail Kogalniceanu), pe terasele
de la NV de valea Agi Cabul.

Descoperiri: imaginile satelitare si ortofotoplanurile indica prezenta a numeroase anomalii in
terenurile arabile; prezenta culturilor agricole a impiedicat prelevarea de material arheologic relevant
de la suprafata solului, insa cateva fragmente ceramice atipice sugereaza perioada elenistica si/sau
romana; zona este cunoscuta si pentru sursele de apa, dupa cum sugereaza toponimul "Fantana lui
Pavel lon” indicat pe Planul Director de Tragere din prima jumatate a sec. XX.

Datare: epoca elenistica (?), epoca romana, epoca medievala timpurie (?).
- Sit 13 — Castelu Nord — agezare preistorica(?)

Localizare: la 6,5-7 km Nord de localitatea Castelu, in extremitatea de Nord a UAT Castelu, la NV de
drumul judetean DJ 222 (sectorul Cuza Voda — Mihail Kogélniceanu); pe Planul Director de Tragere
zona era cunoscuta ca "Valea lui Drogeanu”.

Descoperiri: in imaginile satelitare si ortofotoplanuri se observa anomalii puternice in terenurile
arabile; la suprafata solului nu s-au putut recolta materiale arheologice relevante, datorita prezentei
culturilor agricole; exista insa indicii pentru o datare cel putin in epocile preistorice (Bronzul tarziu?,
Hallstatt).

Datare: preistorie; posibil si urme din perioade mai tarzii.
- Sit 14 — Castelu Nord / Cuza Voda NV - sir de tumuli

Localizare: la distante cuprinse intre 6,5 km si 8,5 km Nord de localitatea Castelu, in extremitatea de
Nord a UAT Castelu, la aproximativ 1,5 km Vest de drumul judetean DJ 222 (sectorul Cuza Voda —
Mihail Kogalniceanu); pe harta topografica, movila dominanta este cunoscuta ca "Dropia Sud-Est”,
iar pe Planul Director de Tragere ca "Movila lui Vlad Postaru”.

Descoperiri: imaginile satelitare si ortofotoplanurile indica prezenta unui sir de tumuli pe directia
NNE-SSV, cu o concentrare mai mare in partea dinspre SSV; o parte dintre tumuli sunt vizibili si in
teren (cei mai multi fiind aplatizati de lucrarile agricole).

Datare: preistorie sau antichitate.

- Sit 15 — Castelu-Nisipari — val de pamant

Localizare: incepand din marginea de SE a localitatii Castelu si pe o lungime de circa 3 km pe
directia NV-SE, la SV de localitatea Nisipari; este intersectat de drumurile DN 22C si DC 90.

Descoperiri: structura liniara din pamant, vizibila pe toate imaginile aeriene si satelitare, dar si pe
unele portiuni in teren; porneste probabil din zona fortificatiei romano-bizantine din marginea de SE
a localitatii Castelu si se poate observa pe o lungime de aproximativ 3 km pana in apropierea

drumului comunal DC 90 spre Nisipari; este posibil sa continue apoi pe dealul pe care se afla borna
Nisipari SV, apoi catre SE (spre Nazarcea si Poiana).

Datare: preistorie sau antichitate.
- Sit 16 — Nisipari Vest — necropola tumulara
Localizare: pe dealul dintre Castelu si Nisipari, la 1 km Vest de Nisipari si la 2 km Est de Castelu

Descoperiri: grupare de tumuli vizibili in terenul arabil, dar si cu o serie de tumuli aplatizati mai mici
care se pot identifica din imagini aeriene si satelitare; situl este afectat partial de un canal de irigatii.
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Datare: preistorie si/sau antichitate.

- Sit 17 — Nisipari NV — necropola tumulara si plana
Localizare: la 1,5 km NV de localitatea Nisipari, pe dealul Agi Cabul.
Descoperiri: grupare de tumuli, unii vizibili in teren (movila dominanta Nisipari NV este notata cu +3
pe harta topografica), altii se pot identifica in imagini aeriene si satelitare; situl este afectat de
implantarea unei conducte de irigatii; rare fragmente ceramice de epoca elenistica sau romana apar
in terenul arabil.
Datare: preistorie sau antichitate.

- Sit 18 — Nisipari Nord — grup de tumuli

Localizare: la 3 km Nord de localitatea Nisipari, la limita dintre UAT Castelu si UAT Mihail
Kogalniceanu.

Descoperiri: grup de tumuli, dispusi pe un aliniament orientat NE-SV, mai putin vizibili in teren, dar
bine conturati in imaginile satelitare si pe ortofotoplanuri.

Datare: preistorie sau antichitate.
- Sit 19 — Nisipari Nord — tumul aplatizat

Localizare: la 3 km Nord de localitatea Nisipari, aproape de limita administrativa dintre UAT Castelu
si UAT Mihail Kogalniceanu, la circa 300 m SE de situl 18.

Descoperiri: anomalie vizibila pe imagini satelitare si ortofotoplanuri, care indica existenta unui tumul
aplatizat in terenul arabil.

Datare: preistorie si/sau antichitate.
- Sit 20 — Nisipari NE — agezare si necropola romana

Localizare: pe valea Nisipariului, la distante cuprinse intre 1,2 si 2,5 km NE de localitatea Nisipari,
pana catre limita dintre UAT Castelu si UAT Mihail Kogalniceanu.

Descoperiri: pe terasele situate de o parte si de alta a vaii Nisipari s-au descoperit numeroase
materiale arheologice dispersate in terenurile arabile (in special ceramica si material tegular), care
indica o locuire foarte intensa; pe imagini aeriene si satelitare se observa anomalii care indica
prezenta unor nuclee compacte, probabil locuinte cu ziduri din piatrad; in partea de SE este posibila
localizarea necropolei plane a asezarii, datorita intensitatii mai scazute a materialului arheologic.

Datare: epoca romana (sec. lI-IV p.Chr.).
- Sit 21 — Nisipari NE — necropola

Localizare: la 2 km NE de localitatea Nisipari, pe pantele de Vest ale Dealului Nazarcea, la 200-500
m distanta spre SE de situl 20.

Descoperiri: céativa tumuli aplatizati sunt vizibili Tn terenul arabil; imaginile satelitare si
ortofotoplanurile indica o concentrare mai mare de anomalii, care pot sugera prezenta altor structuri
funerare mai mici.

Datare: preistorie si/sau antichitate.

- Sit 22 — Nisipari NE — necropola tumulara
16 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



Localizare: la 3 km NE de localitatea Nisipari, pe Dealul Nazarcea, la 300-500 m distanta spre Est de
situl 22.

Descoperiri: tumuli vizibili in teren; pe Planul Director de Tragere sunt figurate cinci movile, dintre
care movila dominanta era cunoscuta sub toponimul "Karaoba”.

Datare: preistorie si/sau antichitate.
- Sit 23 — Nisipari NE — grup de tumuli

Localizare: la 3,5 km NE de localitatea Nisipari, pe Dealul Nazarcea, la circa 500 m spre Est de situl
23.

Descoperiri: grupare de trei tumuli aplatizati, dispusi in linie pe directia Est-Vest.
Datare: preistorie si/sau antichitate.
- Sit 24 — Nisipari Est — "Movila lui Murad” — necropola tumulara

Localizare: la distante cuprinse intre 600 m si 1,5 km Est de marginea localitatii Nisipari, la capatul
de SV al Dealului Nazarcea.

Descoperiri: sir de tumuli aliniati pe directia NE-SV, vizibili o parte in teren, dar cei mai multi pe
fotografii aeriene si imagini satelitare; movila dominanta era cunoscuta sub toponimul "Besoba” in
Planul Director de Tragere din prima jumatate a sec. XX (in prezent "Movila Lui Murad”).

Datare: preistorie si/sau antichitate.
- Sit 25 — Nisipari SE — necropola

Localizare: pe Dealul Nisipari, la aproximativ 500 m SE de marginea localitatii Nisipari, la limita dintre
UAT Castelu si UAT Poarta Alba.

Descoperiri: grupari importante de tumuli aplatizati se observa pe imagini satelitare si ortofotoplanuri,
cativa sunt usor vizibili si in terenurile arabile (unde s-au extras si rare fragmente ceramice de epoca
elenistica si romana).

Datare: preistorie si/sau antichitate.

- Sit 26 — Nisipari Sud - asezare si cimitire de epocd otomana. In partea de sud a localitatii
Nisipari, in intravilan (delimitata de strazile Alexandru Lapusneanu, Dragos Voda, DC 89, Fermierilor,
Nemteasca, Crinului, Aromanilor, Ghioceilor) si extravilan (platoul de la SV de valea Nisipari).

Limitele siturilor arheologige enumerate, ca si limitele zonelor de protectie ale acestora au
fost evidentiate pe plansele: PL 1- Incadrare in teritoriu, PL 3/1 - Reglementari urbanistice
Localitatea Castelu, Pl 3/2 - Reglementari urbanistice Localitatea Nisipari, Pl 2a/1 - Situatia existenta
Trupuri izolate aferente Localitatii Castelu, Pl 2a/2 - Situatia existentd Trupuri izolate aferente
Localitatii Nisipari

Terenurile delimitate si repertoriate ca situri arheologice (inclusiv zona lor de protectie), pe
teritoriul administrativ al comunei Castelu, sunt situate in procent de peste 90% in extravilan, in
zona terenurilor arabile. Restul de mai putin de 10% se suprapune partial peste intravilan,
peste zona de locuinte (sit 1, sit 2) sau peste zone ce au mai multe functiuni: zona de locuinte,
zona functiuni publice (Liceul tehnologic Dobrogea), zona agro-zootehnica (sit 4, sit 5, sit 25)
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REGLEMENTARI COMUNE
CONDITII STABILITE iN CAZUL INTERVENTIILOR iN SITURI ARHEOLOGICE / iN
ZONELE PROTEJATE ALE ACESTORA (ZRSA)

Reglementarea si protejarea patrimoniului arheologic prin definirea regimului juridic general al
descoperirilor gi al cercetarii arheologice este facutda de OG. 43/ 30.01.2000 modificata si
completata de Legea 258/2006. De asemenea se va respecta Legea L 422/2001 (cu modificarile
ulterioare) privind protejarea monumentelor istorice, care reglementeaza regimul juridic
general al monumentelor istorice.

Functiuni admise in intravilan
a) amenajari de semnalizare a sitului arheologic / toate functiunile permise in PUG (UTR in care se
incadreaza).

b) cercetarea arheologica.
Functiuni admise in extravilan

a) culturi agricole care nu depasesc adancimea de sapare a pamantului de 30 cm si nu necesita
deplasarea de utilaj greu;

b) pasunat;

c) amenajari de semnalizare si punere in valoare a monumentului;
d) cercetarea arheologica.

Functiuni interzise

a) orice tip de activitafi care implica construirea de cladiri, anexe, instalatii, retele etc., inainte de
obtinerea certificatului de descarcare de sarcina arheologica; / toate functiunile interzise in PUG.,
plantatiile de vegetatie inalta.

b) araturi mai adanci de 30 cm;
c) plantatiile de vegetatie inalta.

Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu
un studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

Conditionari la autorizare:

A. pentru zonele cu bunuri de patrimoniu arheologic (situri incluse in RAN sau propuse spre
includere in RAN ) situate in intravilan sau in extravilan :

1) Specificarea in cadrul Certificatelor de Urbanism a faptului ca un teren / imobil ce se
afla in limita unui sit arheologic inseamna inscrierea explicita a nevoii de a se obtine certificatul de
descarcare arheologica anterior demararii lucrarilor de constructie de pe terenul respectiv

2) Orice autorizatie de construire va avea la baza avizul Directiei Judetene pentru Cultura
Constanta (cercetare arheologica preventiva si certificat de descarcare de sarcina arheologica, emis
in conditiile legii)

3) Costurile cercetarii arheologice se suporta de catre beneficiarii investitiilor, potrivit
dispozitiilor legale;

4) Sunt admise, fara descarcare de sarcina arheologica, activitatile agricole care nu
presupun o adancime de sapare a pamantului mai mare de 30 cm si nu necesita deplasarea de utilaj
greu, pasunatul, realizarea de amenajari de semnalizare si punere in valoare a sitului arheologic si
activitatile legate de cercetarea arheologica;

5) Pana la efectuarea cercetarii arheologice preventive si descarcarea de sarcina
arheologica, perimetrele siturilor arheologice situate in intravilanul si extravilanul localitatii sunt
supuse unei interdictii temporare de construire;

6) Efectuarea oricaror lucrari care pot afecta siturile arheologice, in absenta certificatului
de descarcare de sarcina arheologica, se considera distrugere a monumentelor istorice si se
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pedepseste potrivit prevederilor legii penale; desfiinfarea, distrugerea partiala sau degradarea
siturilor arheologice care sunt monumente istorice se sanctioneaza conform legii penale.

7) Pentru zona situata in interiorul limitei determinate a bunurilor de patrimoniu arheologic
se va efectua cercetare arheologica preventiva.

B. pentru zonele de protectie ale siturilor incluse in RAN sau propuse spre includere in RAN
situate in intravilan sau in extravilan:

1) Orice autorizatie de construire va avea la baza avizul Directiei Judetene pentru Cultura
Constanta

2) Toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere
arheologic, in conditiile legii;

3) In cazul in care, in timpul executarii lucrarilor, vor fi identificate materiale arheologice
(bunuri mobile), lucrarile vor fi oprite atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru
inregistrarea si prelevarea lor;

4) In cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite, se va solicita
descarcarea de sarcina arheologica a suprafetei de teren aferente investitiei propuse, iar lucrarile vor
fi sistate in portiunea respectiva atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru
cercetarea arheologica preventiva exhaustiva a acestora;

5) In cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanta
deosebita, care nu vor putea fi prelevate sau stramutate, se va putea institui procedura de clasare in
Lista Monumentelor istorice a sitului, actiunile ulteriore fiind decise dupa caz; beneficiarul va modifica
/completa proiectul, in asa fel incat acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse;

6) Neanuntarea descoperirilor arheologice prilejuite de lucrarile de construire ori de
desfiintare constituie infractiune si se pedepseste potrivit prevederilor legii.

7) Pentru zonele de protectie ale siturilor arheologice, lucrarile autorizate se vor efectua in
regim de supraveghere arheologica.

Prevederi suplimentare:

1) Pentru terenurile situate in extravilan in zona siturilor arheologice si a zonei de
protectie a acestora, ce au destinatie de teren arabil, pentru orice lucrari ce depasesc o sapatura mai
adanca de 30 cm, cum ar fi: lucrari de nivelare a terenului, lucrari de sapare a unor sanfuri de irigatii,
plantarea de pomi sau vita de vie, sdparea unor gropi pentru bazine, fundatii pentru instalatii sau
constructii agricole, etc. se va solicita avizul Directiei Judeteane Pentru Cultura Constanta

2) in afara masurilor cerute pentru cercetarea arheologicid si pentru supravegherea
arheologica, descoperirile arheologice intamplatoare din teritoriul administrativ al comunei
Castelu vor fi anuntate Directiei Judeteane Pentru Cultura Constanta care va declanga procedura
pentru stabilirea zonei cu patrimoniu arheologic evidentiat intamplator.

3) Pentru informarea, constientizarea si sensibilizarea comunitatii vizavi de conservarea
patrimoniului cultural din acesta zona, cu o vechime de mai bine de 2000 de ani, se propune
anuntarea cu panouri informative a siturilor arheologice importante existente pe raza comunei. In
acest sens, Primaria ar putea avea in vedere montarea la intrarile in localitate, ca si in zona centrala
(Primarie, Camin Cultural), a unor panouri care prezintd amplasarea siturilor arheologice cu explicatii
succinte si imagini ale obiectelor descoperite in zona.

Situl 1 - Castelu - fortificatia romano-bizantina (Cod RAN 61130.01; Cod LMI 2015:
CT-l-s-A-02614), amplasat in sud-estul localitatii Castelu, se propune a fi semnalizat in mod
suplimentar la intrarea in localitate, dinspre Constanta, acesta fiind destul de vizibil si putand
fi vizitat de cei interesati.

| 2.1.3. ZONE CONSTRUITE PROTEJATE - REGLEMENTARI COMUNE
CONDITII STABILITE iN CAZUL INTERVENTIILOR IN ZCP

a. Functiuni principale / Folosinte permise/ Functiuni interzise

- este obligatorie conservarea functiunilor istorice ale ZCP [functiuni de tip central specifice
unei localitati rurale, institutii publice si servicii, locuire individuald, servicii complementare
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locuirii]. Noile functiuni si activitati trebuie sa fie compatibile cu caracterul istoric al ZCP, respectiv
cu caracterul cladirilor din interiorul acesteia. Adaptarea acestor zone la viata contemporana,
inclusiv Tn ceea ce priveste infrastructura si utilitatile trebuie sa tina cont de caracterul istoric al
ZCP.

functiuni permise conform UTR in care se incadreaza ZCP

functiuni interzise in ZCP: sunt interzise activitatile comerciale (tertiare) cu caracter
urban/extraurban cu o suprafatd construita desfasuratd mai mare de 300 mp: supermagazin
(supermarket, hipermarket); centru comercial; piaté de vechituri, obor; depozitare, distributie si
desfacere produse comerciale; comert engros; showroom auto, moto, alte produse; spatii pentru
targuri si expozitii; autoservice, spalatorie auto; statie de combustibili.

sunt interzise in perimetrul ZCP orice activitati care: sunt incompatibile cu statutul de zona
construita protejata; prezinta un potential risc pentru conservarea valorilor culturale identificate;
pot provoca degradarea imobilelor monument istoric si a celor cu grad mare si mediu de
protectie.

sunt interzise in perimetrul ZCP activitatile care genereaza poluare, cele care prezinta risc
tehnologic, cele care presupun o sporire a traficului carosabil, precum si cele care conduc la
realizarea de constructii provizorii de orice natura (chioscuri, garaje, depozite, baraci s.a.) fara un
proiect integrat sau care sa se adreseze unor evenimente publice (festivaluri, forumuri) sau
comerciale (piete tematice).

sunt interzise Tn perimetrul ZCP lucrarile de terasament de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau constructile de pe parcelele adiacente, cele care pot provoca scurgerea
apelor pe parcelele vecine sau cele care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

sunt interzise Tn perimetrul ZCP activitatile care au ca obiect de baza: depozitarea engros;
depozitarea si/sau vanzare substantelor inflamabile sau toxice; depozitarea si/sau colectarea,
inclusiv pe platforme, a materialelor refolosibile sau a deseurilor urbane precum si depozitarea
de orice natura pe terenurile vizibile din zonele accesibile public.

Trama stradala
se vor respecta prevederile UTR in care se incadreaza fiecare ZCP
este interzisd modificarea traseului strazilor si al drumurilor incluse in ZCP .

se poate interveni asupra profilului tramei stradale, cu obligativitatea obtinerii avizului
Ministerului Culturii / Directiei pentru Cultura a judetului Constanta. Lucrarile de reabilitare a
strazilor si drumurilor vor fi precedate de cercetare arheologica preventiva in perimetrul siturilor
arheologice si de supraveghere arheologica in zona de protectie a siturilor.

Parcelarul
se vor respecta prevederile UTR in care se incadreaza fiecare ZCP

se va conserva parcelarul istoric constituit - reglementarile urbanistice propuse se
refera la parcela istoric constituita, inainte de interventii ulterioare (comasari , diviziuni)

este interzisa  modificarea  parcelarului istoric  (deschiderea parcelei,
lungime/adancime, suprafata) in cazul imobilelor monument istoric, imobilelor propuse
spre clasare si a cladirilor cu valoare istorica sau arhitecturala deosebita.

orice operatiune de comasare/alipire/divizare/dezmembrare a parcelelor se va putea face
numai pe baza PUZ initiat de comuna Castelu si elaborat pe intreaga suprafata a ZCP.

se pot accepta modificari ale structurii parcelarului istoric cu urmatoarele conditii: conservarea
elementelor cu valoare semnificativa identificate prin studii istorice de obiect pentru fondul
construit existent pe terenurile implicate in operatiunea de schimbare a parcelarii; conservarea
tipologiei de construire specifica parcelarului zonei cu care se invecineaza; se admit modificari
de parcelar in cazul imobilelor fara grad de protectie, cu conditia de a nu se comasa sau diviza
un numar mai mare de 2 parcele care sa schimbe caracterul tesutului istoric, specific asezarilor
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din zona Dobrogei. Pentru aceste situatii, suprafata minima a parcelei, nou create, va fi in
concordanta cu reglementarile UTR.

- in cazul parcelelor atipice ca forma, dimensiune, deschidere ce se afla in ZCP, orice
interventie va fi conditionata de elaborarea unui PUD

- in cazul parcelelor cu adancimi mari (peste 50m) se prevede o banda de consruibilitate
de max 40m

d. Regim de inaltime, POT, CUT, Suprafata corp de cladire
- se vor respecta prevederile UTR in care se incadreaza fiecare ZCP

- pentru cladirile protejate (monumente istorice, propuse pentru clasare, imobile cu valoare
arhitecturald sau istorica deosebita) se va mentine inaltimea actuala a cladirilor principale. Sunt
permise mansardari, acolo unde inal{imea podului permite, fara a modifica tnaltimea cladirii si
forma acoperisului.

- in Z.C.P. se recomanda ca indicatorii P.O.T. si C.U.T. sa nu ii depaseasca pe cei existenti in
zona respectiva. Se vor respecta valorile maxime stabilite in reglementarile UTR.

- se interzice extinderea pe verticala a corpului principal de cladire, aceasta ducand la
modificarea proportiilor. Nu sunt permise supraetajari, mansardari ale corpurilor principale.

- se interzic constructiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scara constructiile cu
valoare locala de patrimoniu construit (monumente istorice, propuse pentru clasare, imobile cu
valoare arhitecturala sau istorica deosebita);

- in zonele de protectie ale monumentelor istorice, imobilelor propuse spre clasare sau in
zonele invecinate cladirilor de cult, se impune regula non altius tollendi, asigurandu-se astfel
dominanta acestora in tesutul urban existent.

- orice insertie noua trebuie studiata in raport cu co-vizibilitatea pe care noua cladire o are in
raport cu turlele bisericilor / turnurile-clopotnitd ale bisericilor propuse pentru clasare sau
minaretul geamiilor care se percep din ZCP. In cazul in care noua cladire blocheazi vizibilitatea
catre obiectivele mentionate mai sus, se va regandi modul de pozitionare si regimul de inaltime,
astfel incat noua constructie sa se inscrie cat mai bine in sit si astfel sa fie protejate zonele de
vizibilitate a cladirilor de cult.

e. Modul de amplasare a constructiilor pe parcela

- se vor respecta prevederile UTR in care se incadreaza fiecare ZCP
f. Tipologii / gabarite

- se vor respecta prevederile ZIR in care se incadreaza fiecare ZCP

- nu se admite modificarea tipologiei cladirilor — in cazul imobilelor monument istoric, a
imobilelor propuse pentru clasare si cladirilor cu valoare istorica sau arhitecturala deosebita.

g. Forma si aspectul cladirilor
- se vor respecta prevederile UTR in care se incadreaza fiecare ZCP

- se vor conserva obligatoriu forma si aspectul cladirilor (interioara si exterioara) definite de
structura, volumul, stilul, modul de construire, materialele, culoarea si decoratia lor — in cazul
imobilelor protejate (monumente istorice, imobile propuse pentru clasare, obiective propuse
pentru clasare, cladiri cu valoare istorica si arhitecturala deosebita)

- interventiile asupra imobilelor monumente istorice, imobile propuse pentru clasare, cladiri cu
valoare istorica si arhitecturald deosebita vor respecta elementele compozitionale si decorative
ale fatadelor, neadmitdndu-se Tinlocuirea tadmplariei de lemn, feroneria aferenta, nlocuirea
tencuielii istorice, a profilaturilor si a decoratijilor. Nu se admite inlocuirea tipului de acoperire si
invelitoare.
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- interventii asupra fatadelor imobilelor portejate (monumente istorice, imobile propuse pentru
clasare, cladiri cu valoare istoricé si arhitecturald deosebita):

= este obligatorie pastrarea dimensiunilor golurilor ferestrelor; nu sunt admise modificarile
golurilor ferestrelor, cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala.

=  este obligatorie pastrarea ferestrelor de aerisire a podurilor caselor de inspiratie nemteasca,
precum si decorul timpanelor acestora

= pentru locuintele noi tdmplaria ferestrelor si usilor va fi din lemn; se interzice tamplaria din
PVC.

= anexele si constructile/amenajarile cu caracter sezonier vor fi realizate din materiale
naturale, piatra, lemn, nuiele, s.a;

= se interzice placarea cu finisaje care imita piatra si cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, inclusiv a soclului;

=  se interzice folosirea materialelor care contin azbest, precum si materialele din poliesteri;
= se interzic culorile tari, puternic contrastante intense (albastru, roz, oranj, mov);

= se interzice utilizarea azbocimentului, tiglei metalice, membranelor bituminoase si in general
materialelor nespecifice zonei (iar acolo unde exista, se vor Tnlocui cu materiale care se
incadreaza in specificul local).

- in perimetrul ZCP este interzisa agresiunea vizuala cauzata de obturarea sau distorsionarea
campului de percepere a monumentelor istorice/a imobilelor propuse spre clasare, prin
amplasarea pe fatadele cladirilor sau pe construciiile specializate de sustinere a urmatoarelor
echipamente vizibile din zonele accesibile public: aparate de aer conditionat, antene (T.V. satelit,
telefonie mobila s.a.), contoare, cablaje (CATV, telefonie fixa s.a.), puncte de transformare, cosuri
de fum sau de ventilatie.

h. imprejmuiri
- se vor respecta prevederile UTR in care se incadreaza fiecare ZCP
i. Spatii libere / Plantate

- se vor respecta prevederile UTR in care se incadreaza fiecare ZCP

CAPITOLUL 2.2: ZONE DE SIGURANTA SI DE PROTECTIE

2.2.1 ZONE DE SIGURANTA SI PROTECTIE SANITARA

e Autorizarea lucrarilor de construire in interiorul zonelor de protectie sanitara se face
numai pe baza si in conformitate cu avizul autoritatii de sanatate publica.

In acest sens se va solicita avizul sanitar pentru proiectarea, amplasarea si executarea
constructiilor de locuinte sau de obiective de utilitate publica sau privata, pentru transformarea,
extinderea sau schimbarea destinatiei constructiilor sau instalatiilor, cat si pentru elaborarea PUZ-
urile necesare conform reglementarilor aprobate.

Se instituie perimetre de protectie hidro-geologica si zone de protectie sanitara (cu regim
sever si de restrictie) la sursele si instalatile de alimentare cu apa potabila in sistem centralizat
existente si propuse (foraje, rezervoare, aductiuni, instalatii de tratare, retele de distributie).

Zona de protectie sanitara pentru fantanile publice care capteaza apa din stratul freatic va
avea dimensiunile minime de 50,0 metri in amonte si 20,0 metri in aval, pe directia de curgere a apei
subterane.

Fosele septice vidanjabile si impermeabilizate se vor amplasa la distaniele minime de 3,0
metri fatd de conductele retelei de apa potabila, 10,0 metri fata de locuintele vecine, respectiv 20,0-
50,0 metri fata de sursele locale de apa potabila (fantani, pompe de mana, izvoare captate, etc).

Se vor asigura zone de protectie sanitara fata de intreprinderile sau unitatile care pot polua
factorii de mediu sau pot produce disconfort si unele riscuri sanitare (cimitire, statii de epurare, etc).

22 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



Pentru sistemul de canalizare-epurare, documentatia Thaintata spre avizare sanitara va fi
insotita de studiul de impact asupra sanatatii populatiei si mediului Tnconjurator.

Zone de protectie sanitara conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014

- Ferme de cabaline, intre 6-20 capete: 50 m

- Ferme de cabaline, peste 20 capete: 100 m

- Ferme si crescatorii de taurine, intre 6-50 capete: 50 m

- Ferme si crescatorii de taurine, intre 51-200 capete: 100 m

- Ferme si crescatorii de taurine, intre 201-500 capete: 500 m

- Ferme de pasari, intre 51-100 de capete: 50 m

- Ferme de pasari, intre 101-5.000 de capete: 500 m

- Ferme si crescatorii de pasari cu peste 5.000 de capete si complexuri avicole industriale: 1.000 m
- Ferme de ovine, caprine: 100 m

- Ferme de porci, intre 7-20 de capete: 100 m

- Ferme de porci, intre 21-50 de capete: 200 m

- Ferme de porci, intre 51-1.000 de capete: 500 m

- Complexuri de porci, intre 1.000-10.000 de capete: 1.000 m

- Complexuri de porci cu peste 10.000 de capete: 1.500 m

- Ferme si crescatorii de iepuri intre 100 si 5.000 de capete: 100 m

- Ferme si crescatorii de iepuri cu peste 5.000 de capete: 200 m

- Ferme si crescatorii de struti: 500 m

- Ferme si crescatorii de melci: 50 m

- Spitale, clinici veterinare: 30 m

- Grajduri de izolare si carantina pentru animale: 100 m

- Adaposturi pentru animale, inclusiv comunitare: 100 m

- Abatoare, targuri de animale vii si baze de achiziie a animalelor: 500 m

- Depozite pentru colectarea si pastrarea produselor de origine animala: 300 m
- Platforme pentru depozitarea dejecfjilor animale din exploatatiile zootehnice, platforme comunale: 500 m
- Platforme pentru depozitarea dejectjilor porcine: 1.000 m

- Statji de epurare a apelor reziduale de la fermele de porcine: 1.000 m

- Depozite pentru produse de origine vegetala (silozuri de cereale, statji de tratare a semintelor): 200 m
- Statii de epurare a apelor uzate: 300 m

- Statji de epurare de tip modular (containerizate): 100 m

- Statji de epurare a apelor uzate industriale: 300 m

- Paturi de uscare a namolurilor : 300 m

- Bazine deschise pentru fermentarea namolurilor: 500 m

- Depozite controlate de deseuri periculoase si nepericuloase: 1.000 m

- Incineratoare pentru deseuri periculoase si nepericuloase: 500 m

- Crematorii umane: 1.000 m

- Autobazele serviciilor de salubritate: 200 m

- Statie de preparare mixturi asfaltice, betoane 500 m

- Bazele de utilaje ale intreprinderilor de transport; 50 m

- Depozitele de combustibil, fier vechi si ateliere de taiat lemne: 50 m

- Parcuri eoliene: 1.000 m

- Parcuri fotovoltaice: 500 m

- Cimitire i incineratoare animale de companie: 200 m

- Cimitire umane (in cazul obiectivelor care dispun de aprovizionare cu apa din sursa proprie) 50 m
- Rampe de transfer deseuri 200 m

e Amplasarea zonelor destinate industriilor se va face pe baza studiilor de impact de mediu.
2.2.2. ZONE DE SIGURANTA S| PROTECTIE A RETELELOR $I CAILOR DE COMUNICATIE

Se instituie zone de siguranta si protectie fata de retelele edilitare, cai de comunicatie,
Canalul navigabil Dunare - Marea Neagra. Interventiile de orice fel in aceste zone sunt
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conditionate de obtinerea avizelor emise de detinatorii (administratorii) retelelor, cailor, etc.
respective.

Retele

e Latimea zonei de protectie si de siguranta a liniilor electrice aeriene este de 24,0 metri
pentru LEA cu tensiune mai mica de 110kV, 37m pentru LEA cu tensiune de 110 kV, 55m pentru LEA
cu tensiune de 220 kV, 75m pentru LEA cu tensiune de 400 kV (Norme tehnice privind delimitarea
zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitatilor energetice (Ordinul ANRE nr.4/2007,
modificat si completat cu Ordinul ANRE nr.49/2007)

Zona de protectie la constructii si zona de protectie si siguranta LEA 400 kV Cernavoda —
Constanta Nord (75 m fiind simetrica fata de axul liniei si coincide cu culoarul de functionare al liniei)

Zonele de protectie ale posturilor de transformare sunt urmatoarele:

- pentru posturi de transformare de tip aerian, zona de protectie este delimitata de
conturul fundatiei stilpilor si de proiectia la sol a platformei suspendate;

- pentru posturi de transformare cu cabine de sectionare ingradite, zona de protectie
este delimitata de ingradire;

pentru posturi de transformare amplasate la sol, ingradite, zona de siguranta este
n spatiu delimitat la distanta de 20,0 m de la limita zonei de protectie.

extinsa i
e Conform prevederilor Ordinului nr. 196/2006 al AIN.R.M. : zona de siguranta la
conducta de transport titei este 10 m de o parte si alta a conductei (zona de siguranta este zona in
care se interzice efectuarea oricaror lucrari de constructii Si montaj, chiar cu caracter provizoriu)

Este obligatorie obtinerea avizului CONPET S.A. pentru orice lucrare de introducere teren in
intravilan, eliberari de Autorizatii de construire, avizari P.U.Z., P.U.D., modernizari de drumuri, etc.,
amplasate in vecinatatea conductelor administrate de CONPET S.A., inclusiv la Certificatele de
urbanism necesare vanzarii / cumpararii de terenuri aflate in vecinatatea conductelor de titei.

Cai de comunicatie
e Zonele de siguranta ale cailor rutiere sunt suprafetele de teren situate de o parte si de
cealalta a drumului, destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte
scopuri legate de intretinerea si exploatarea drumului, pentru siguranta circulatiei ori pentru protectia
proprietatilor situate in vecinatatea drumului. Din zonele de sigurantd fac parte si suprafetele de
teren destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si suprafetele ocupate de lucrarile
de consolidare ale drumului.
Zonele de protectie ale cailor rutiere sunt suprafetele de teren situate de o parte si de alta a
zonelor de siguranta necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului.

e in conformitate cu Ordonanta 12/1998 si HG 581/1998, in zona de siguranta a caii ferate
de 20 m stanga-dreapta din ax fir I, respectiv fir Il al liniei CF 800 Bucuresti-Constanta, nu se vor
realiza constructii definitive.

- Amplasarea constructiilor de orice tip in zona de protectie a CF de 100m (dreapta —
stanga fata de ax fir | respectiv |l al liniei CF) , va fi avizatda de CNCF CFR S.A.- Sucursala Regionala
CF Constanta

- Orice beneficiar, in conformitate cu Ordonanta 12/1998 si HG 581/1998, in cazuri de
urgentad va permite, pe terenul proprietate, accesul personalului CF pentru lucrari de interventie

- Pentru toate lucrarile proiectate se va respecta limita cadastrala CF in urma verificarii
planurilor de situatie de catre Serviciul Cadastru - Sucursala Regionald CF Constanta

- Proprietarii constructiilor isi vor asuma responsabilitatea privind impactul asupra mediului
produs de circulatia trenurilor in zona (zgomot, vibratii — nu se vor solicita la Sucursala Regionala CF
Constanta masuri de protectie datorate zgomotului produs de circulatia trenurilor, montarea de
panouri fonoabsorbante)

e Canalul Dunare — Marea Neagra, cu care se invecineaza la sud comuna Castelu, pe o
lungime de cca. 500 m.

24 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



De o parte si de alta a canalului este instituitd o zona de siguranta si una de protectie conform

0.G. 79/2000, completata si modificata cu L 55/16.01.2002, care prevede urmatoarele:

Art. 5

Art. 6.

Art. 7.

Art. 8.

Art. 9.

In scopul asigurdrii stabilitdtii sectiunii transversale realizate-proiectate si a conditiilor
normale de exploatare si intretinere a cailor navigabile respective se instituie zona de
siguranta si zona de protectie a canalelor navigabile.

(1) Zona de sigurantd a canalelor navigabile cuprinde fésia de teren de 10 m ldtime,
situatd de o parte si de alta a amprizei canalelor, mdsurata de la muchia superioard a
taluzului realizat in debleu, respectiv 1 m latime de la muchia exterioard a santului de
desecare in zonele cu diguri."

(2) Zonele de siguranta constituie domeniu public al statului.

(1) Zona de protectie a canalelor navigabile cuprinde fédsia de teren de 90 m Idtime,
situata de la limita exterioard zonei de sigurantd de o parte si de alta a amprizei
canalelor, indiferent de forma de proprietate a acestora.

(2) Zona de protectie este destinatad:

a) instaldrii semnelor si semnalizatoarelor de navigatie necesare pentru asigurarea
conditiilor de navigatie in sigurantd;

b) accesului pentru supraveghere si interventii vizdnd siguranta navigatiei si pentru
asigurarea vizibilitatii in scopul desfdsurdrii navigatiei in conditii de sigurantd;

c) interventiilor in cazul producerii unor accidente navale sau de poluare a apei din
canal;

d) efectudrii lucrdrilor de reparatii, intretinere, consoliddri si protectii la canalele
navigabile si la constructiile hidrotehnice aferente.

In zona de protectie a canalelor navigabile se pot executa lucrdri numai cu avizul
Companiei Nationale "Administratia Canalelor Navigabile" - S.A. Constanta si cu
aprobarea Ministerului Transporturilor.

Se interzice detindtorilor de terenuri situate in zonele de protectie efectuarea oricdror
lucrari, amenajari, consoliddri si constructii care, prin natura lor, ar afecta siguranta
constructiilor si instalatiilor aferente canalelor navigabile, calitatea apei din aceste
canale sau ar putea impiedica vizibilitatea si deteriora semnalele de navigatie.

Art. 10.

Prevederile art. 8 si 9 se aplicd si in cazul in care zona de protectie a canalelor

navigabile se interfereazd cu alte zone de protectie instituite conform reglementdrilor in
vigoare.

Pentru terenurile situate in zonele siguranta si de protectia a canalului se vor elibera

Autorizatii de construire de catre Primaria Castelu, numai cu avizul Companiei Nationale
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"Administratia Canalelor Navigabile" - S.A. Constanta si cu aprobarea Ministerului
Transporturilor.

2.2.3. ZONE DE PROTECTIE MONUMENTE ISTORICE, SITURI ARHEOLOGICE

Zona de protectie din jurul unui monument este o portiune de teren delimitatad si trecuta in
regulamentul local de urbanism pe care nu se pot face constructii, plantatii si alte lucrari care ar pune
in pericol, ar polua, ar diminua vizibilitatea, ar pune in pericol eventualele vestigii arheologice
subterane aflate sub sau in imediata vecinatate a monumentului. Este o zona-tampon intre
monument si mediul inconjurator actual. Zonele de protectie din jurul monumentelor istorice / sit
arheologic sunt de minimum de 100 de metri in localitatile rurale si de 50 de metri in exteriorul
localitatilor, distante masurate de la limita exterioara a terenurilor pe care se afla monumente
istorice / situl arheologic.

Terenul pe care se afla un monument istoric include, in afara de constructia propriu zisa, si
drumuri de acces, scari, parcul sau gradina, turnuri, chioscuri si foisoare, gardul sau zidul de incinta,
bazine, fantani, statui, cimitire si alte constructi sau amenajari care formeaza ansamblul
monumentului.

Zona de protectie Tn jurul unui sit arheolohic este de 100m.

Pentru terenurile situate in zonele siguranta si de protectia a monumentelor istorice si
a siturilor arheologice se vor elibera Autorizatii de construire de catre Primaria Castelu, numai
cu avizul Directia Judeteana pentru Cultura Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor
Istorice).

CAPITOLUL 2.3: ZONE CU RISC GEOTEHNIC

in zonele cu risc geotehnic se impun interdicti temporare de construire pana la
solutionarea problemelor geotehnice.

in zonele de umpluturi se poate ridica interdictia temporara de construire si se va emite
autorizatie de construire numai in baza unui studiu geotehnic aprofundat ce se va solicita prin
Certificatul de urbanism, studiu prin care sa se stabileasca daca sunt solutii de fundare care sa
elimine riscurile in timpul executiei si pe intreaga perioada de exploatare a constructiei.

Zone critice — Risc de inundatii

Teritoriul administrativ al comunei este strabatut de cursurile a 3 parauri: Agi Cabul Mare,
Agi Cabul Mic si Caratai. Dintre acestea doar paraul Caratai strabate satul Nisipari, celelalte doua
aflandu-se in afara localitatilor ce compun comuna Castelu. Din acest punct de vedere, doar paraul
Caratai reprezinta un risc pentru zona construita riverana, in perioadele cu ploi foarte abundente pe
durate de timp indelungate.

De asemenea UAT Castelu se invecineaza la sud cu Canalul Dunare - Marea Neagra.

Conform hartii intocmite pentru Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta care evidentiaza
zonele potential inundabile, toate cele 3 parauri , cat si Canalul Dunare - Marea Neagra genereaza
zone cu risc de inundatii.

Pe teritoriul administrativ al comunei sunt construite 2 diguri de pamant pe paraul Caratai in
amonte si in aval de localitatea Nisipari si un dig de pamént pe péaraul Agi Cabul Mare, in
vecinatatea trupului izolat "I".

CAPITOLUL 2.4 : CAlI DE COMUNICATIE

In localitatile rurale, latimea zonei strazii in care se includ trotuarele si suprafetele de teren
necesare amplasarii lucrarilor anexe (rigole, spatii verzi, semnalizare rutiera, iluminat si retele
publice) se stabileste prin documentatiile de urbanism si regulamentele aferente, in concordanta cu
caracteristicile traficului actual si de perspectiva si cu normele tehnice in vigoare.
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Localitatea Castelu are legaturi in cadrul judetului si cu restul tarii pe cale rutiera si pe cale
ferata, iar localitatea Nisipari are legaturi doar pe cale rutiera

Drumurile de pe teritoriul Comunei Castelu vor respecta prevederile legale in vigoare.

In localitati rurale drumurile se clasificd in raport cu intensitatea traficului si cu functiile pe
care le indeplinesc in:

- Drumuri principale

- Drumuri secundare

Distantele intre imprejmuirile proprietatilor situate de-o parte si de alta a drumurilor principale
este de 11,00 m si de 9,00 m pentru drumuri secundare .

Drumurile nationale, judetene si comunale isi pastreaza categoria functionala din care fac
parte, fiind considerate continue in traversarea localitatilor, servind totodata si ca strazi. Modificarea
traseelor acestora in traversarea localitatilor se poate face numai cu acordul administratorului
drumului respectiv, in concordanta cu planul urbanistic aprobat.

Pentru dezvoltarea capacitatii de circulatie a drumurilor publice in traversarea localitatilor
rurale, distanta dintre gardurile sau constructiile situate de o parte si de alta a drumurilor va fi de
minimum 26 m pentru drumurile nationale, de minimum 24 m pentru drumurile judetene si de
minimum 20 m pentru drumurile comunale.

Zona drumului public cuprinde: ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie.

Ampriza drumului este suprafata de teren ocupata de elementele constructive ale drumului:
parte carosabila, trotuare, piste pentru ciclisti, acostamente, santuri, rigole, taluzuri, santuri de garda,
ziduri de sprijin si alte lucrari.

Zonele de sigurantd sunt suprafete de teren situate de o parte si de cealalta a amprizei
drumului, destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri
legate de intretinerea si exploatarea drumului, pentru siguranta circulatiei ori pentru protectia
proprietatilor, situate Tn vecinatatea drumului. Din zonele de siguranta fac parte si suprafetele de
teren destinate asigurarii vizibilitatii in curbe si intersectii, precum si suprafetele ocupate de lucrarile
de consolidari ale terenului drumului si altele asemenea.

in afara localitatilor zonele de siguranta ale drumurilor sunt cuprinse de la limita exterioara a
amprizei drumului pana la:

- 1,50 m de la marginea exterioara a santurilor, pentru drumurile situate la nivelul terenului;
- 2,00 m de la piciorul taluzului, pentru drumurile in rambleu;

- 3,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu naltimea pana la
5,00 m inclusiv;

- 5,00 m de la marginea de sus a taluzului, pentru drumurile in debleu cu naltimea mai mare
de 5,00 m.

Realizarea de culturi agricole sau forestiere pe zonele de siguranta este interzisa.

Zonele de protectie sunt suprafetele de teren situate de o parte si de alta a zonelor de
siguranta, necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului. Limitele zonelor de protectie sunt
prevazute in tabelul de mai jos

CATEGORIA AUTOSTRADA DRUM DRUM DRUM
DRUMULUI NATIONAL JUDETEAN COMUNAL
DISTANTA DE LAAXUL
DRUMULUI PANA LA 50 m 22m 20m 18
MARGINEA EXT. A ZONEI
DE PROTECTIE

Zonele de protectie raman in gospodarirea persoanelor juridice sau fizice care le au in
administrare sau in proprietate, cu obligatia ca acestea, prin activitatea lor, sd nu aduca prejudicii
drumului sau derularii in siguranta a traficului prin:
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a) neasigurarea scurgerii apelor in mod corespunzator;
b) executarea de constructii, imprejmuiri sau plantatii care sa provoace inzapezirea drumului
sau sa impiedice vizibilitatea pe drum;
c) executarea unor lucrari care pericliteaza stabilitatea drumului sau modifica regimul apelor
subterane sau de suprafata.
d) practicarea comertului ambulant in zona drumului, in alte locuri decét cele destinate acestui

scop.

Teritoriul Unitatii Administrativ Teritoriale Castelu este strabatut de la sud-est la vest de drumul
national DN22C Murfatlar — Cernavoda drum care asigura legatura cu municipiul Constanta prin DN3
si cu autostrada A2 Constanta — Bucuresti. Drumul national DN22C strabate comuna de resedinta
Castelu de la est la vest. Din DN22C, pe raza UAT Castelu, se desprinde drumul comunal DC90,
care face legatura cu localitatea Nisipari si drumul judetean DJ228, care face legatura cu DN2A (M.
Kogalniceanu - Ovidiu)

Legatura dintre comuna Castelu, resedinta de comuna si cealalta localitate componenta, Nisipari se
face astfel: prin DN22C si DC90 sau prin drumul comunal, asfaltat relativ recent, ce leaga direct cele
2 localitati.

Unitatea Administrativ Teritoriala Castelu este strabatuta in partea de sud de magistrala
feroviara Bucuresti — Constanta pe o distanta de cca. 1,7km, 560 m din aceasta distanta aflandu-se
la limita sudica a localitatii Castelu, in afara intravilanului. Astfel o fasie de teren din intravilanul
comunei Castelu, aflatd Tn partea sudica este sub incidenta zonei de protectie a infrastucturii
feroviare.

Zona de protectie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limitrofe, indiferent de proprietar,
cu latimea de 100 m masurata de la limita zonei cadastrale CFR, situata de o parte si de alta a caii
ferate, precum si terenurile destinate sau care servesc sub orice forma functionarii acesteia. Zona de
siguranta a caii ferate este de 20 m, masurata din axul caii ferate de o parte si alta a caii ferate si
este necesara pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de siguranta a circulatiei precum si a
instalatiilor si lucrarilor pentru protectia mediului.

Circulatia feroviara este deservitd de halta Castelu, care asigura transportul de marfa si
calatori.
Pe teritoriul comunei Castelu s-au identificat 2 subzone ale zonei reprezentate de caile
de comunicatii (ZRC)

1. Subzona cailor de comunicatie rutiera si constructiile aferente (ZRCC1)
2. Subzona cailor de comunicatie feroviara si amenajarile aferente (ZRCC2)

SUBZONA ZRCC1 - subzona cailor de comunicatie rutiera si constructiile aferente

Functiuni dominante

—  Circulatia / stationarea rutiera a mijloacelor de transport auto, a mijloacelor de
transport cu tractiune animala, a biciclistilor si a pietonilor

— Parcari publice

Drumurile sunt cai de comunicatie terestra special amenajate pentru circulatia vehiculelor si
a pietonilor.

Drumurile nationale, judetene si comunale Tsi pastreaza categoria functionala din care fac
parte, fiind considerate continue in traversarea localitétii, servind totodata si ca strazi.

Zona drumului public (strazii) cuprinde: ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie.

Ampriza este suprafata de teren ocupata de elementele constructive ale drumului / strazii i
cuprinde, dupa caz: partea carosabild, trotuare, piste pentru ciclisti, suprafete adiacente pentru
parcaje, stationari sau opriri, acostamente, santuri, rigole, taluzuri ziduri de sprijin, lucrari de arta.

Zonele de siguranta sunt suprafetele de teren situate de o parte si de cealalta a drumului,
destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri legate de
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intretinerea si exploatarea drumului, pentru siguranta circulatiei ori pentru protectia proprietatilor
situate Tn vecinatatea drumului. Din zonele de siguranta fac parte si suprafetele de teren destinate
asigurarii vizibilitétii in curbe si intersectii, precum si suprafetele ocupate de lucrarile de consolidare
ale drumului.

Zonele de protectie sunt suprafetele de teren situate de o parte si de alta a zonelor de
siguranta necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului.

Functiuni complementare

- Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de
exploatare

- Parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv
magazine, restaurante)

- Conducte de alimentare cu apa si de canalizare , sisteme de transport gaze, titei sau
alte produse petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii, infrastructuri ori alte instalatii sau
constructii de acest gen

- Perdele de vegetatie si panouri din materiale fonoabsorbante

Subzona ZRCC2 - Subzona cailor de comunicatie feroviara si amenajarile aferente

Functiuni dominante

- Circulatia / stationarea feroviarad de calatori si marfa (cale ferata, gara, halta, triaj,
revizie vagoane, ateliere)

Infrastructura feroviara reprezintd ansamblul elementelor necesare circulatiei si manevrei
materialului rulant, cladirile statiilor de cale ferata cu facilitatiile aferente, precum si celelalte cladiri si
facilitati destinate desfasurarii transportului feroviar. Fac parte integrantd din circulatia feroviara:
podurile, viaductele, pasajele denivelate, tunelurile, constructile de aparare si consolidare,
indicatoarele de semnalizare feroviara si alte dotari necesare sigurantei circulatiei, terenurile si
plantatiile care fac parte din zona caii ferate , mai putin zonele de protectie.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare cuprinde fasiile de teren in limita de 20 m
fiecare, situate de o parte si de alta a axei caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de
semnalizare si de siguranta a circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei
trenurilor, precum si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.

Zona de protectie a infrastructurii feroviare cuprinde terenurile limitrofe situate de o parte si
de alta a axei caii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa caii ferate,
precum si terenurile care servesc sub orice forma functionarii acesteia

Functiuni complementare
- Constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata

— Constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de
restabilire a circulatiei

- Instalatii fixe pentru tractiune electrica

- Instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii,
transmisiuni de date si constructiile aferente acestora

- Perdele vegetale si panouri din materiale fonoabsorbante

SUBZONA ZRCC1

m GENERALITATI

Strazile se clasifica in patru categorii, in funciie de numarul benzilor de circulatie ale
partii carosabile

- categoria I, cu sase benzi de circulatie;
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- categoria Il, cu patru benzi de circulatie;
- categoria lll, cu doua benzi de circulatie
- categoria IV, cu o banda de circulatie

CATEGORIA STRAZII NR. BENZI DE LATIMEA UNEI BENZI LATIMEA PARTII

CIRCULATIE DE CIRCULATIE CAROSABILE

I 6 3,5m 21.0m

1 4 3,5m 14,0m

1 2 30m-35m 6,0m-7,0m

v 1 30m-35m 3,0m-35m

Reteaua stradala se compune din:
- refeaua principald de circulatie, compusa din strazile de categoria | si Il, care

asigura legaturi interzonale,

transporturi in comun,

transportul greu tehnologic,

penetratiile si tranzitul prin localitate; in reteaua principala de circulatie se includ si
strazi de categoria lll, Tn cazul in care acestea preiau unele dintre functiunile enumerate

mai sus.

- reteaua secundara de circulatie, compusa din strazile de categoria lll si IV, care asigura

accesele si legaturile locale;

- refeaua de dotari a circulatiei, compusa din parcaje, statii de transport in comun,
statii de intretinere si alimentare a autovehiculelor etc

Razele de racordare a strazilor la intersectii sunt date in tabelul de mai jos:

CATEGORIA STRAZII RAZE DE RACORD
I'sill 12m-25m
I 9m-15m
v 6m-12m

OBSERVATIE: valorile mai mari ale razelor de racordare se adopta daca ponderea mijloacelor de
transport in comun autocamioane, autovehicule speciale, autotrenuri si vehicule articulate depaseste

10% din totalul participantilor la trafic.

Strazile de deservire locala care se infunda si au lungimea mai mare de 50 m, se prevad
la capat cu amenajari pentru intoarcerea autovehiculelor: platforme, bucle sau teuri.

Pe strazile cu o singura banda de circulatie se prevad largiri ale partii carosabile necesare
intalnirilor si depasirilor de autovehicule. Aceste largiri se amenajeaza ca o a doua banda de
circulatie de 10...15 m lungime si se amplaseaza la intervale de 100 m, in aliniamente, precum

si Tn curbele cu vizibilitate mai mica de 50 m.

Declivitatile maxime admise in aliniamente si in curbe de raze egale sau mai mari ca raza

recomandabila, conform tabelului de mai jos:

VITEZA DE BAZA km/h
COTEES&JSSIA SUB 40 4050 50 - 60
DECLIVITATI MAXIME %
CAMPIE, TERASA 6 5 4
DEAL, COLINE 7,5 6
MUNTE 9 7
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In zone intersectiilor de strdzi de categoria | si de categoria Il declivitatea maxima
este 2 %...3 % iar pentru celelalte categorii este 3,5...4,5 %.

Se recomanda ca declivitatea strazilor sa nu fie mai mica de 0,2 %. Pentru
evacuarea apelor la rigole trebuie asigurate pante longitudinale de cel putin 0,5 % pentru rigole
nepavate si 0,3 % pentru rigole pavate.

Gabaritul de libera trecere al strazilor trebuie sa asigure spatiul liber cu
urmatoarele dimensiuni: Tnaltimea de 5,00 m si latimea egala cu latimea partii carosabile
plus cate 0,50 m in partile laterale. Pe poduri, gabaritele se stabilesc conform STAS 2924-91.

La amenajarea traseelor mijloacelor de transport in comun se va {ine seama de
urmatoarele necesitati privind mentinerea sanatatii populatiei si a personalului:

- alegerea traseului se va face astfel incat acestea sa nu parcurga zone cu
locuinte, parcuri, locuri de odihna, de studiu, asistenfa medicala, Tingrijirea copiilor si a
batranilor, iar daca acest lucru este inevitabil din considerente urbanistice, se vor pastra
distante stabilite prin studii de impact intre aceste trasee si obiectivele protejate; in aceste
studii se vor lua in considerare emisiile de poluanti chimici si pulberi, de zgomot si de vibratii.

- alegerea amplasamentelor statilor se va face {indndu-se seama si de
posibilitatile unor categorii de populatii (varstnici, copii, bolnavi cu maladii cronice,
handicapati) de a parcurge pe jos, distanta de la locuinta lor la statie.

La racordarea drumurilor publice din afara localitatilor cu cele din interiorul localitatilor
trebuie aplicat principiul conform caruia drumurile publice din afara localitatilor trebuie sa se
continue cu drumuri de acelasi rang sau superior in traversarea localitailor.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se vor amplasa astfel incat sa respecte cel putin zonele de siguranta fata de caile de

comunicatie:

- 13 m din ax drum national, pe ambele parti;

- 12 m din ax drum judetean, pe ambele parti;

- 10 m din ax drum comunal, pe ambele parti;

- 20 m din ax cale ferata, pe ambele part;;

Se va tine seama de retragerea stabilitd pentru zona functionala respectiva.

Amplasarea refugiilor/statiilor pentru mijloacele de transport in comun se va face in exteriorul
zonei carosabile.

m CIRCULATII SIACCESE CAROSABILE

Stabilirea numarului admis de accese din strazi, ca si localizarea acestora, se va face
astfel incat sa nu afecteze fluenta circulatiei carosabile, conform destinatiei si capacitatii acestora,
avandu-se in vedere separatia de circulatia publica.

Pentru toate categoriile de constructiii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii
in caz de incendiu.

In cazul constructilor ce formeazad curti interioare, accesul vehiculelor de
pompieri se va face prin ganguri cu o latime de min. de 3,80 m si o Tnaltime de min. 4,20 m.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

m CIRCULATII SIACCESE PIETONALE, PISTE BICICLISTI

Trotuarele se prevad, in mod curent, pe ambele parti ale strazilor, paralel cu axa lor,
de regula, separate de partea carosabila printr-o fasie libera rezervata pentru amplasarea unei
plantatii de aliniament, a instalatilor subterane, a stalpilor de iluminat si de
telecomunicatii, a rigolelor
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Stratul de uzura, al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa

alunecarea, chiar si in conditii de umiditate.

impiedice

Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm.
Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la gratarele pentru ape pluviale, vor fi de max. 1,5
cm.

Trotuarele care se amenajeaza cu trepte au indl{imea acestora de max. 15 cm, iar latimea
de min. 25 cm. Pentru usurinta circulatiei pietonilor, se recomanda ca inaltimea si latimea
treptelor sa fie corelate cu declivitatea drumului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) —
conform prevederilor NP. 051. Panta rampelor de acces va fi de maxim 6%.

Toate caile pietonale vor avea latime libera de 1,50 m (se admite min. 1,00 m latime, cu
conditia asigurarii, la intersectii si schimbare de directie, a unui spatiu de 1,50 x 1,50 m pentru
manevra scaun rulant) si Tnaltime de max. 0,20 m.

lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie
vizibile in orice conditii atmosferice. Tn dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul va fi
intrerupt si rotunijit la colturi.

in dreptul statiilor de transport in comun si a trecerilor de pietoni, latimea trotuarelor

poate fi majoratd corespunzator aglomerarii pietonilor si prevederilor din STAS 10144/6-89 (cel
mult pana la dublarea latimii curente).

in tabelul de mai jos sunt trecute dimensiunile elementelor strazii in functie de categoria

strazii
CATEG. NR. LATIME | ELEMEN DIMENSIUNILE ELEMENTELOR STRAZII IN METRI, IN
STRAZII| BENZI| CAROSA TELE FUNCTIE DE NR. PIETONI/ ORA
BIL STRAZII TROTUARE AMPLASATE LANGA LOCUINTE / MAGAZINE
800/700, 1600/ 2400/ 3200/ 4000/ 4800/
1400 2100 2800 3500 4200
| 6 21m TROTUAR 1 1,5 2,25 3 4 5
FASIE 2 2 2 2 2 2
LIBERA
LATIME 27 28 29,5 31 33 35
TOTALA
I 4 14 m TROTUAR 1 1,5 2,25 3 4 -
FASIE 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 -
LIBERA
LATIME 19 20 21,5 23 25 -
TOTALA
11} 2 7m TROTUAR 1 1,5 2 3 - -
FASIE 1,5 1,5 1,5 1,5 - -
LIBERA
LATIME 12 13 14 16 - -
TOTALA
TROTUAR 1 1,5 2 3 - -
FASIE - - - - - -
LIBERA
LATIME 9 10 11 13 - -
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TOTALA

6m TROTUAR 1 1,5 2 3 - -

FASIE 1,5 1,5 1,5 1,5 - -
LIBERA

LATIME 11 12 13 15 - -
TOTALA

TROTUAR 1 15 2 3 - -

FASIE - - - - - -
LIBERA

LATIME 8 9 10 12 - -
TOTALA

\V4 1 3,5m TROTUAR 1 - - - - -

FASIE ; ; - - - -
LIBERA

LATIME 55 - - - - -
TOTALA

3am TROTUAR 1 - . - - -

FASIE - - - - - -
LIBERA

LATIME 5 - - - - -
TOTALA

Atunci cand trotuarele sunt adiacente partii carosabile,acestea sunt
incadrate cu borduri denivelate fata de partea carosabila, a caror inaltime libera este de 6 cm -
20 cm, in mod curent 15 cm.

Cand distanta dintre fronturile constructilor situate pe pariile laterale ale strazii
depaseste latimea totala ocupata de trotuare, fasii libere si partea carosabila, spatiile
disponibile se pot amenaja functional (zone verzi, largiri de trotuare, rigole etc)

La strazile de categoria IV cand numarul de pietoni pe ora este mai mic de 200, se
prevede un trotuar, cu latime de 1,00 m. Latimea totala a strazii este 4,50 respectiv 4,00 m.

Traseul in plan al pistei de ciclisti este dispus, pe cat posibil, paralel cu axa strazii
respectiv a drumului.

Pistele de ciclisti Tn localitati sunt situate in afara gabaritelor de libera trecere a vehiculelor
si a pietonilor si sunt separate de partea carosabila si respectiv de trotuare conform
prevederilor STAS 10144/1-90.

Latimea minima a pistelor de ciclisti trebuie sa fie de 1,00 m pentru o banda si un sens
de circulatie, 1,50 m pentru doua benzi si un sens de circulatie si 2,00 m pentru doua benzi in
ambele sensuri de circulatie.

La racordarea pistelor de ciclisti cu partea carosabila a drumului se prevad borduri
tesite cu inclinarea 1:3. Cand pista de ciclisti este adiacenta trotuarului, intre acestea se prevede o
bordura de demarcatie.

In profil transversal, pista de ciclisti se amenajeaza cu panté transversald unica, in functie
de tipul imbracamintilor.

Gabaritul pistei de ciclisti asigura o tnaltime libera de trecere de 2,40 m

Spatiul minim de siguranta de la marginea pistei de ciclisti la construciii sau alte cai de
circulatie invecinate este de:

- 0,50 m pana la construcitiile laterale

- 1,50 pana la alte cai de circulatie paralele, altele decéat trotuarele si aleile de pietoni.
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Drumurile nationale/judetene/comunale vor fi prevazute cu statii amenajate n afara fluxului
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circulatiei, pentru oprirea mijloacelor de transport in comun. Semnalizarea unitard si amenajarea
acestora va fi realizatd de asa natura incat sa nu conduca la deprecierea valorile specificului
spatiului rural, valoarea peisajului, deteriorarea relieful si vegetatiei, sau sa intre in contradictie cu
aspectul general al zonei. Amplasarea statijilor pentru aceste mijloace se stabileste de administratorul
drumului Tmpreuna cu Polifia rutiera, oficiile rutiere judetene si cu detinatorii vehiculelor de transport
in comun.

Stationarea autovehiculelor se va face exclusiv in exteriorul drumurilor publice. Pentru
functiunile cu acces public se accepta amenajare in zona drumurilor publice a unor spatii de
stationare pentru vizitatori, in conformitate cu avizul administratorului drumului.

Dimensiunea minima a unui loc de parcare pentru autovehicule va fi de 2,5 x 5,0 m iar a unui
loc de parcare pentru biciclete de 0,5 x 2,0 m.

Parcarea si stationarea autovehiculelor si atelajelor, in zona drumurilor publice, se va face
exclusiv in afara platformei carosabile a acestora, in spatiile special amenajate la o distanta de
minim 5,0 m fata de ferestrele locuintelor.

In cazul echipamentelor si instalatiilor aferente infrastructurii tehnico-edilitare care necesita o
mentenanta periodica se va asigura cate un loc de parcare public, care sa deserveasca zona.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor Normativului P 132-93, in
functie de categoria localitatii in care sunt amplasate constructiile.

Drumurile judetene vor fi prevazute cu platforme de odihna. Se recomanda realizarea unor
platforme dedicate pentru statiile de incarcare automobile electrice.

m CARACTERISTICI MIJLOACE DE PUBLICITATE, ASPECT

Reclamele, firmele, inscriptiile, insemnele

Amplasarea, forma, dimensiunile si categoriile de mijloace de publicitate permise sunt
stabilite prin regulamentul local de publicitate, astfel incat prin dimensiuni, forma sau amplasare sa
nu altereze caracteristicile arhitecturale si ambientale ale zonei. Amplasarea acestora se va face in
asa fel incat sa nu constituie elemente care obtureaza sau concureaza cu elementele de fatada
(profilaturi, ferestre, stresini etc.) si fara a deranja circulatia pe domeniul public. Se interzice
amplasarea in spatiul public a vreunui element care sa nu asigure o inaltime utila de trecere
pietonala de minim 2,2 m.

Materialele recomandate sunt fier forjat, bronz, alama, sticla securizata, plastic, lemn.
Pentru evitarea poluarii luminoasa se interzice utilizarea materialelor iluminate strident, casetelor
luminoase sau a altor materiale nespecifice. Dimensiunile panourilor vor fi specifice functiunilor pe
care le anunta si nu se vor amplasa mai sus de nivelul parterului.

= CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SITUATA iN AMPRIZA DRUMURILOR
Retelele si instalatiile tehnico-edilitare situate in ampriza drumurilor sunt:

- instalatiile necesare functionarii drumului: canalizarea pluviala si drenajele, iluminatul
public, semnalizarile luminoase rutiere, retfeaua de stropit spatii verzi, reteaua energetica
pentru transportul in comun, stalpii pentru telecomunicatii;

- instalatiile edilitare necesare ansamblurilor de constructii de locuinte si dotari social-
culturale, posturi de transformare, camine si aerisiri, hidranti, guri de scurgere.

Lucrarile edilitare subterane se amplaseaza, de regulad, in afara partii carosabile a drumului
public sau in galerii vizitabile. Constructia, repararea si intretinerea acestor lucrari, in zona
drumului public, se fac cu aprobarea administratorului drumului si cu respectarea legislatiei in
vigoare.

Toate constructiile vor fi racordate subteran la retelele edilitare publice.

Conditiile specifice de amplasare, pe categorii de retele sunt:
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- 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 tractiune electrica se amplaseaza langa fundatiile stalpilor sustinatori respectivi;

- retelele de telecomunicatii se recomanda sa se pozeze in zona cuprinsa intre frontul de
aliniere a construcitiilor si partea carosabila a strazii;

- retelele de gaze naturale se recomanda sa se pozeze pe zona necarosabila a strazii, pe
partea opusa canalelor de energie termica si canalizatiilor telefonice;

- distanfa minima dintre conducte si canale, precum si dintre acestea si constructiile
existente trebuie sa asigure stabilitatea constructiilor, {indndu-se seama de adancimea de
fundare, precum si de caracteristicile geotehnice ale terenului.

Traversarea aeriana a strazilor de catre retelele edilitare se face, de regula, in locurile
unde strada este in aliniament, intersectia realizdndu-se la un unghi apropiat de 90°, dar nu mai
mic de 60°.

La subtraversarea cailor ferate si a drumurilor nationale, judetene si comunale de catre
conductele de gaze si lichide, amplasarea acestora trebuie sa se faca conform legislatiei Tn
vigoare.

Amplasarea instalatjilor, distantele de pozare si dimensiunile constructive vor respecta
prevederile documentatjilor tehnice.

Retelele de energie electrica de inaltd tensiune si canalizare se proiecteaza si se
realizeaza pe trasee independente, corespunzator normelor tehnice.

La proiectarea canalelor se vor lua masuri pentru protejarea acestora fata de
agresivitatea apelor subterane, cat si pentru protejarea straturilor rutiere si a surselor de apa, a
solului si a complexului rutier.

CAPITOLUL 2.5: PARCAREA AUTOVEHICULELOR

Numarul minim de locuri de parcare necesar realizarii cladirilor si amenajarilor pe teritoriul
comunei se dimensioneaza in functie de destinatia si suprafata utila specifica functiunilor ce se
regasesc in cladire.

Asigurarea numarului minim de locuri de parcare, rezultat din calcul, este obligatorie pentru
obtinerea autorizatiei de construire.

in cazul locuintelor individuale, parcarea/gararea autoturismelor se admite numai in
interiorul parcelei (in afara circulatiilor publice) asigurandu-se numarul de locuri de parcare in functie
de suprafata construit-desfasurata a locuintei (ACD) si de tipul de locuire.

Numarul minim de locuri de parcare ce trebuie asigurat se stabileste conform Anexei 5 la
Regulamentul General de Urbanism (HG 525/96) dupa cum urmeaza:

Constructii administrative (Sedii de birouri Sedii de sindicate, culte, fundatji, organizatii
neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri etc.) - Amplasament: municipii, orase, resedinte de
comuna, in zona centrald, pe principalele artere de circulatie sau Tn zone de interes.

- Vor fi prevazute cate un loc de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de 20% pentru
invitati.

Constructii financiar-bancare

- Pentru toate categoriile de constructii financiarbancare vor fi prevazute cate un loc de
parcare la 20 de salariati si un spor de 50% pentru clienti.

- In functie de destinatia cladirii si de amplasament, parcajele pentru salariati pot fi organizate
impreuna cu cele ale clientilor, adiacent drumului public.

Constructii comerciale

- Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum
urmeaza:
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- un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400

m2;

- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600

m2;

- un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale

de 600-2.000 m2;

- un loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale

de peste 2.000 m2.

- Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

Constructii de cult

- Pentru constructiile de cult numarul spatiilor de parcare va fi stabilit in functie de obiectiv,
avandu-se in vedere un minim de 5 locuri de parcare.

Constructii culturale

- Pentru constructji cu functiunea de muzeu, spatiu expozitional se prevede céate un loc de

parcare la 50 m2 spatiu de expunere;

- Pentru constructii cu functiuni de: biblioteca, club sali de reuniune, cazinouri, case de
cultura, centre si complexe culturale, cinematografe, teatre dramatice, de comedie, de revista,
opera, opereta, de papusi, sali polivalente se prevade cate un loc la 10-20 de locuri in sala.

Constructii de invatamant
- Pentru toate categoriile de constructii de invatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la
12 cadre didactice.
Constructii de sanatate
- pentru dispensar rural (cu 2-4 circumscripiii independente sau cuplate cu stationar, casa
de nasteri, farmacie); alte unitati (centre de recoltare sange, medicina preventiva, statii de salvare,
farmacii) ; crese si crese speciale pentru copii; leagan de copii se prevede cate un loc de
parcare la 10 persoane angajate cu un spor de 10% pentru vizitatori
- Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru personal, pacienti si vizitatori, caz in care cele
pentru personal si pacienti vor fi amplasate adiacent drumului public.
Constructii sportive
Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi prevazute locuri de parcare
pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de capacitatea constructiei, dupa cum
urmeaza :
- Complexuri sportive; Sali de antrenament pentru diferite sporturi; Sali de competitii
sportive (specializate sau polivalente) se prevede un loc de parcare la 5-20 de locuri
- Stadioane se prevede un loc de parcare la 30 de persoane.
Constructii si amenajari de agrement
- Pentru toate categoriile de construciii si amenajari de agrement vor fi prevazute parcaje in
functie de capacitatea constructiei, cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane.
- Pentru cluburi va fi prevazut cate un loc de parcare la 3-10 membiri ai clubului.
Constructii de turism
- Pentru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in functie
de tipul de cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
- Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
Constructii industriale

Vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

- activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100 m2, un loc de parcare la 25 m2;

- activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 m2, un loc de parcare la 150 m2;

- activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 m2, un loc de parcare la o suprafata

de 100 m2.

20% a totalului de locuri de parcare/garare stabilite, pentru vizitatori / salariati /
aprovizionatori.
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Constructii de locuinte

- se va asigura minim 1 loc de parcare la o locuinta a carei suprafata construita
desfasurata este de maxim 100,0 mp;

- se vor asigura minim 2 locuri de parcare la o locuinta a carei suprafata construita
desfasurata este mai mare de 100,0 mp.
Constructii de locuinte colective sau semicolective cu acces si lot folosit Tn comun

- se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata
construita desfasurata de maxim 100 mp

- se vor asigura minim 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata
construita desfasurata mai mare de 100 mp

- este necesara suplimentarea cu minim 20% a totalului de locuri de parcare/garare
stabilite pentru vizitatori

Se excepteaza de la aplicarea prevederilor anterioare privind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare / garare:

- constructiile existente situate in zona centrala, pentru care se solicita autorizarea lucrarilor
necesare pentru conversie functionala;

Se interzice amplasarea de garaje individuale pe terenurile apartindnd domeniului public al
localitatii.

CAPITOLUL 2.6 : PARCELAREA

Prin parcelare se intelege operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4
(patru) loturi alaturate, destinate construirii, in scopul de a fi sau nu instrainate prin cedari,
concesionari sau vanzari ale loturilor rezultate (art.30 din RGU).

Faptul de a proiecta sau construi mai mult de patru cladiri pe o parcela constituind un singur
trup, este considerat - din punct de vedere al autorizarii constructiilor - ca o parcelare.

Elaborarea Planurilor urbanistice zonale (PUZ) este obligatorie in cazul parcelarilor.
(art.47 alin.(3) din Legea 350/6 iulie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (actualizata)
Pentru operatiuni notariale privind circulatia imobiliara, atunci cand operatiunile respective au
ca obiect imparteli ori comasari de parcele, precum si constituirea unei servituti de trecere, este
necesara solicitarea unui Certificat de urbanism.
(art.6 alin.(6) din Legea nr.50/ 29 iulie 1991 (republicata si actualizata) privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii

Proprietarii suprafetelor de teren pe care se pot construi patru sau mai multe cladiri de orice
natura, respectand prevederile prezentului Regulament, au dreptul sa le parceleze.

Dreptul de parcelare este supus, in afara de prevederile inscrise in reglementarile legale,
dispozitiilor prezentului Regulament.

Tn noile parceldri sau in extinderile de intravilan unde sunt marcate strazi noi prin prezentul
PUG, inainte de autorizarea constructiilor este obligatorie intocmirea si aprobarea unui PUZ de
parcelare care va reglementa pozitia strazilor, racordarea la retelele edilitare, forma parcelelor
(raportul laturilor).

Parcelarea unui teren intravilan sau care urmeaza sa fie introdus in intravilan se va aproba
numai daca:

- terenul se afla in Tntregime sau in parte intr-o zona construibil3;

- pentru fiecare portiune de teren se aplica prevederile zonei functionale si ale unitatilor
teritoriale de referinta prevazute in prezentul Regulament;

- asezarea, orientarea si natura terenului permite construirea in mod igienic, eficient si
dupa normele de siguranta si rezistenta in vigoare.
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In acest caz trebuie s& se execute de catre parcelator lucrari locale, separate pentru fiecare
parcela in parte, care sa asigure alimentarea cu apa potabila si evacuarea apelor uzate daca exista
retea de canalizare. Pentru toate aceste lucrari se va cere in prealabil avizul administratorului de
sistem si al Agentiei Judetene pentru Protectia Mediului.

Parcelele sunt considerate construibile direct daca respecta urmatoarele
conditii:

1. Accesibilitatea la un drum public sau privat

Drumurile publice sau private dintr-o parcela, trebuie sa se integreze in reteaua generala de
circulatie, sa corespunda normelor tehnice privind proiectarea si executia lor si sa asigure circulatia
persoanelor, a vehiculelor usoare sau a autoturismelor, precum si a utilajelor cu calibru mare pentru
stingerea incendiilor, salubritate, etc.

Intersectiile vor fi amenajate pentru asigurarea unor conditii optime de vizibilitate.

Fundaturile trebuiesc prevazute cu platforma corespunzatoare de intoarcere.

Parcarea trebuie asigurata in afara spatiului public de circulatie.
Accesul de pe parcela la un drum public se amplaseaza cat mai departe de intersectie

2. Echiparea cu retele tehnico — edilitare
3. Forma si dimensiunile parcelei

Forma parcelei este influentatd de numerosi factori, dar se considera ca o forma justa din
punct de vedere al construibilitdti este o forma relativ dreptunghiulard cu raportul laturilor
(deschidere / adancime) de 1/1 - 1/3 .

Ca suprafata, se considera un lot construibil daca are 150 mp cand exista retele de alimentare
cu apa si canalizare Tn zona si daca are 750 mp cand retelele lipsesc si sunt necesare amenajari pe
lot. Suprafata minima de 150mp nu este accetabila in cazul in care contravine parcelarului
istoric , specific localitatii.

Deschiderea la strada minima a unei parcele construibile este de 8m (suprafata minima 150
mp) In acest caz regimul de constructie este nsiruit. La o deschidere de 12m la strada (suprafata
minima 200 mp) regimul de construire poate fi cuplat sau izolat. Regimul de construire insiruit nu
este acceptabil cand contravine regimului de construire specific al localitatii (izolat)

In cazul parcelelor cu geometrii neregulate, incompatibile cu structura si parametrii stabiliti
prin documentatiile de urbanism aprobate, schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al
terenului poate fi conditionata de modificarea limitelor parcelelor respective.

Aceasta operatiune se va efectua cu acordul proprietarilor, prin reconfigurarea echitabila a
hotarelor pe baza unui plan urbanistic zonal (PUZ) aprobat potrivit legii.

Cladirile care urmeaza sa fie realizate pe fiecare parcela in parte se vor inscrie in conditiile
prevazute de prezentul Regulament.

Certificatul de urbanism eliberat pentru parcela va preciza conditile de construire si va fi
insotit de extrasele necesare din prezentul Regulament.

La o parcelare mai mare de 10 loturi, 1/5 (o cincime) din numarul total al loturilor pot
beneficia de toleranta de 25% pentru suprafata daca configuratia terenului nu permite realizarea
tuturor parcelelor conform prevederilor Regulamentului local.

Aleile carosabile din interiorul zonelor parcelate vor avea minim 2 (doud) benzi de circulatie
dimensionate conform normelor.

Fundaturile vor avea o lungime de cel mult 150,0 m si vor fi prevazute la capatul
infundat cu spatiu pentru intoarcerea autovehiculelor, configurat si dimensionat conform

normelor tehnice.

Il REGLEMENTARI SPECIFICE

Reglementarile specifice prevaleaza celor comune.
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UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA UTR |. "VALEA
CHIOSTEL"

UTR I. a fost stabilitd dupa definirea si delimitarea Zonei istorice de referinta ZIR 1. in cadrul
Studiului de urbanism istoric si arhitectura al Comunei Castelu.

ZIR |. s-a dezvoltat fiind influentatd de existenta paraului si a vaii Chiostel (Agi Cabul Mic),
precum si a vaii Carasu (modificatéd odata cu trasarea canalului Dundre-Marea Neagra in perioada
1976-1986).

Zona UTR |. este caracterizata de altitudini cuprinse intre 20m si 40m

UTR I. este strabatutd in partea de sud de DN22C, calea feratd Cernavoda-Constanta,
drumuri comunale care deservesc trupul principal de intravilan Castelu si trupurile izolate si o serie
de drumuri de exploatare in teritoriul extravilan.

Teritoriul UTR |. este marcat de existenta a 7 situri arheologice si zonele lor de protectie:

Sit 1 — Castelu — fortificatie romano-bizantind care se suprapune peste o pasune din valea
Carasu

Sit 2 — Castelu Est - asezare elenistica si romana, locuire medievald timpurie care se suprapune
peste teren arabil, pasune, padure, cursul pardului Castelu si drumuri de exploatare (De169,
De34/6); zona este traversata de retea LEA de inalta tensiune si conducta de titei
Sit 3 — Castelu Est — necropola tumularé si locuire romana tarzie care se suprapune peste teren
arabil, cursul paraului Castelu, drumuri de exploatare (De38/6, De170) si DN22C; in zona
centrald a sitului se afla trupul de intravilan C — cimitirul musulman; zona este traversata de retea
LEA de inalta tensiune si conducta de titei
Sit 4 — Castelu Est (,Coada Malului”) — asezare medievald timpurie care se suprapune peste
teren arabil si pasune; situl se afla in afara teritoriului administrativ, dar zona de protectie
creeaza servituti in TA
Sit 5 — Castelu SV — necropolad medievala timpurie si Sit 6 — Castel SV — asezare medievala
timpurie se suprapune peste trupul de intravilan B si terenuri arabile din extravilan, drumul de
exploatare DE20/47; zonele de protectie depasesc limitele teritoriului administrativ
Sit 15 — Castelu-Nisipari — val de pamént care se suprapune cu terenuri arabile; zona este
traversata de retea LEA de inaltéa tensiune

Peisajul este dominat de zone agricole, pasuni si vatra satului Castelu cu turla bisericii

ortodoxe si minaretul geamiei.
UTR I. cuprinde urmatoarele subdiviziuni:

* Vatra satului Castelu - UTR I.1
* Trupuri izolate in teritoriul administrativ - UTR 1.2

* Terenuri cu folosinte agricole in teritoriul extravilan - UTR 1.3

CAPITOLUL 3.- UTR I.1.- VATRA LOCALITATII CASTELU -TRUP "A"

Tipologie localitate

Localitatatea Castelu este un sat de tip adunat, de forma compacta si usor neregulata in
zona fostei vetre a satului turcesc Chiostel .

Din punct de vedere al genezei sale, Castelu este o localitate rezultata tn urma colonizarii
dirijate Tntemeiata in perioada imperiorului Otoman (populatie turca, tatara), peste care se suprapune
apoi colonizarea administratiei romanesti (populatie roméana, aroméana, bulgara, etc)

Din punct de vedere al perioadei de formare si evolutie localitatea Castelu se Tnscrie in
categoria asezarilor atestate in perioada moderna ( prima jumatete a sec. XIX ) dar si in categoria
asezarilor noi, dezvoltate si sistematizate in a doua jumatate a sec. XIX, ca urmare a colonizarii din
Dobrogea dupa 1877.
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Din punct de vedere al functiei economice, Castelu este o asezare cu functii predominant
agricole si auxiliar functii legate de cultura cerealelor si cresterea animalelor.
Trama stradala

Trama stradala este determinata de modul de formare a localitatilor, intalnindu-se trei tipuri
de trama stradala: planificata, spontana si mixta. Zonele cu strazi cu trasee neregulate (dezvoltate
spontan) sunt zonele cele mai vechi, reprezentand vatra satului, nucleul de dezvoltare al localitatii.
Tramele stradale ortogonale sunt determinate prin operatiunile de parcelare ale campaniilor de
colonizare din secolele XIX si XX. Tramele stradale mixte presupun coexistenta tipurilor descrise
mai sus.

Localitatile componente ale comunei Castelu pot fi incadrate in categoria localitatilor cu trama
stradala planificata, dezvoltata prin sistematizarea si extinderea unor asezari existente. Fiecare
dintre cele doua sate incorporeaza in structura lor fragmente ale vechilor asezari turcesti, care, desi
sistematizate de-a lungul timpului, pastreaza inca unele caracteristici orginare (trasee scurte si
intortocheate, profile inegale ale strazilor). In satul Nisipari aceastd zona este amplasata in partea
sa central-sudica. Zonele dezvoltate dupa 1877, cuprind strazi cu trasee regulate, dezvoltate pe
baza planurilor de parcelare pentru colonizarea Dobrogei.

Din analiza planurilor istorice succesive s-a constatat cad majoritatea strazilor dateaza de la
sfarsitul sec. al XIX-lea si inceputul sec. XX

Operatiunile de improprietarire sunt definitorii pentru caracteristicile tramelor stradale ale
celor 2 localitati. Profilul strazilor existente ante 1877, este caracterizat de latimea variabila cuprinsa
intre 5m si 12m iar cel de dupa 1877, de o latime constanta cuprinsa intre 14m si 20m.

Localitatea Castelu se incadreaza in categoria localitatilor cu trama stradala planificata,
dezvoltata prin sistematizarea si extinderea asezarii existente, dar incorporeaza in structura sa
fragmente si a asezarii turcesti orginare (trasee scurte si intortocheate, profile inegale ale strazilor),
in partea de nord - est a localitatii.

Trama stradala a localitatii Castelu a fost constituita incepand cu sf. sec. XVIIl (pana atunci
existand drumurile specifice perioadei medievale care porneau din fiecare asezare in toate directiile
spre satele invecinate sau zone de interes pentru localnici). Acestea au fost sistematizate la sf. sec.
al XIX-lea fiind trasate in forma pe care o cunoastem astazi. in secolul XX localitatea se dezvolta mai
mult atat in lungul acestor trasee cat si in zone noi de extindere pe baza unor planuri de
sistematizare prestabilite.

Tesutul urban si parcelarul

Localitatile componente ale comunei Castelu se inscriu in functie de modul de formare si
dezvoltare in urmatoarea categorie: localitati cu tesut urban mixt (dezvoltare spontana in vatra —
parcele de forme si dimensiuni diferite, determinate de trama stradala neregulata - si prestabilité in zone
dezvoltate dupa 1877, in urma improprietaririlor — parcele de forme dreptunghiulare si dimensiuni
similare, grupate pe zone).

Zonele cele mai vechi se regasesc in vetrele istorice ale satelor, locul primelor sate turcesti in
zona de sud a satului Nisipari, in zona delimitatd de strazile Postei, Sperantei, Lumina, Mihai
Viteazu, Geamei.

Una dintre principalele trasaturi istorice definitorii ale localitatilor comunei Castelu o
reprezintd reteaua stradald planificata si regularitatea parcelarului. Existenta strazilor cu trasee
neregulate si parcelelor imprastiate in teritoriul satului, este putin sesizabila astazi in morfologia
satelor, operatiunile de sistematziare a acestor zone conducand la regularizarea insulelor si a
parcelarului.

Tesutul urban dominant este cel destinat locuirii. In functie de vechimea tesutului, intalnim
parcele regulate cu forme si dimensiuni asemanatoare si parcele neregulate, de dimensiuni diferite.
Majoritatea parcelelor neregulate sunt rezultatul unor operatiuni cadastrale recente de
dezmemebrare, desi sunt in zona cea mai veche a tesutului. Nu se pastreaza parcele istorice din
perioada vetrei satului turcesc. Suprafata parcelelor neregulate este cuprinsa intre 500 si 1800mp.

Parcelele regulate, desi au aparut in urma trasarilor planurilor de parcelare din perioada post
1877, au suferit si acestea de-a lungul timpului operatiuni de dezmembrare prin divizare succesiva a
lotului initial (ale carui suprafete erau foarte generoase, peste 4000mp). In cele mai multe dintre
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cazuri, acestea s-au divizat doar prin subimpartirea deschiderii, adancimea fiind aceeasi. Au rezultat
in acest fel parcele ale caror forma este dreptungiulara, cu raportul laturilor de 1/3 — 1/6, spre
deosebire de parcelele initiale care aveau forma patrata sau dreptunghiulara si raportul laturilor 1/1,
1/2. Suprafetele acestor parcele este cuprinsa intre 1000 mp si 4500 mp, cu deschideri de 15 — 50m
si adancimi intre 30 m si 120 m. in perioda contemporana (post 2000), au aparut parcelari noi de
tipul fundaturilor, Tn interiorul insulelor istorice. Aceste tipuri de operatiuni cadastrale, anuleaza forma
istorica a insulelor si genereaza parcele noi cu suprafete si forme atipice: suprafetele sunt cuprinse
intre 330 mp si 450 mp, formele sunt patrate sau dreptugiulare si raportul laturilor de 1/1, 2/1. Se
observa lipsa totala a gradinii si a unui spatiu minimal de cultura.

De asemenea, au fost facute parcelari noi:

- In zona strazii Socului, in vestul localitatii, in intravilan. Acestea s-au realizat pe baza unui
PUZ din 2008. Loturile au forme regulate (dreptunghiulare), cu suprafete de cca. 500mp, cu raportul
laturilor de 1/2.

- La nordul localitatii, in extravilan, pe baza unui PUZ din 2006. Trama stradala este
ortogonald, loturile au forme regulate (dreptunghiulare), cu suprafete de cca. 1000mp, cu raportul
laturilor de 1/2, deschidere la strada de 21-22m. Exista si un numar redus de loturi cu suprafete de
cca. 500mp, cu raportul laturilor de 1/4, deschidere de 12m. Acestd zona cuprinde si 0 zona cu
functiunea de agrement, activitati sportive si spatiu verde.

Modul de ocupare al parcelei (cu functia de locuire)

Conform studiului de urbanism istoric si arhitecturd, au fost desprinse urmatoarele caracteristici ale
gospodariei din comuna Castelu:

A. din punctul de vedere al tipului de activitati desfasurate, parcela este impartita in trei zone:
1. spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

2. spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

3. spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
B. din punctul de vedere al construirii pe parcela, parcela este impartita in doua zone:

1. zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase
insa de la aliniament, lasand mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie.
Exista si exceptii — in cazul locuintelor turcesti, construite pe aliniament, cu spatele la
strada

2. zona plantata / cultivata — unde nu exista construcitii

O caracteristica distinctiva a majoritatii gospodariilor este retragerea casei de la strada,
uneori chiar pana spre centrul parcelei, mai ales in zonele mai vechi ale satelor. Acolo unde au
intervenit parcelarile pentru improprietariri, casele sunt retrase 3-8 m de la aliniament.

Corpurile de constructie sunt rareori dispuse pe aliniament, iar in acest caz, de obicei cu
latura scurta la strada sau cu spatele, de tip calcan — gospodarii asociate etnicilor turci.

Organizarea gospodariei este Tn general Tmprastiatd, iar modalitatea de asezare a
constructiilor componente este foarte diversificata

Arhitectura locuintei

Arhitectura traditionala din Dobrogea poate fi caracterizatda ca fiind orizontala, austera
(saracacioasa) si putin pretentioasa, dar complexa din punctul de vedere al materialelor constitutive,
utilizadnd un repertoriu variat de materiale, comparativ cu arhitectura caselor taranesti din restul tarii,
bazata pe variatiuni pe tema lemnului. In Dobrogea, materialele cele mai des intalnite sunt: piatra,
pamantul divers prelucrat, lemnul, nuielele si stuful.

Casa de locuit dobrogeana din zona comunei Castelu, de la sfarsitul secolului al XIX-lea este
usor ridicata de la sol, are un singur nivel si invelitoare in doua sau patru ape cu pante mici. Are
fundatia din piatra, zidarie de chirpici si invelitoare din tigla ceramica sau olane Este caracterizata de
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orizontalitate si inaltime mica. Ferestrele sunt in general mici, streasina putin iesita in consola.
Culorile preferate sunt cele luminoase, solare — alb, galbui, dar si accentele puternice de albastru
sau verde.

S-au identificat mai multe tipologii :

- locuinta bicelulara, compusa din camera de locuit (odaie) si sala (tinda) - uneori retrasa pentru a
face loc prispei (spatiu exterior, acoperit). Acestui nucleu i se mai adauga spatiile anexa ale locuintei
(cuptorul sau bucataria — ,de varad” si diverse dependinte, un beci etc), adosate sau nu volumului
principal.

- locuinta tricelulara, cu prispa usor retrasa din planul fatadei principale in dreptul intrarii —
compusa din prispa, sala (tinda) dispusa central, usor retras, si doua camere dispuse simetric (odaia
de locuit si odaia de curat). Volumul este clar, simplu, totul se desfasoara sub un singur acoperis.
Dimensiunile in plan variaza — dreptunghi cu laturi 6-7m x 16-25m, in functie de numarul de anexe.

- casa cu marchiza - localnicii numind marchiza intrarea spre tinda iesita din planul fatadei, mai mult
un adaos menit sa apere intrarea Tn casa de asprimea iernii. Este clara si inspiratia locuintelor de la
oras prin aparitia ancadramentelor, solbancurilor si profilaturilor trase, a tdmplariilor din lemn mai
elaborat decorate

- casa cu chiler — rezultatd ca urmare a unor adaugiri in timp dispus lateral sau spre spate, sub
forma unei prelungiri a pantei acoperisului, asezat in functie de directia din care bate crivatul, pentru
protectia casei. Mai poarta si denumirea populara de ,aplecator” si este o anexa cu rol de bucatarie,
camara, etc.

- casa in forma de ,L” - rezultatd prin alipirea unor camere-anexe nucleului tricelular, sub acelasi
acoperis in patru ape; L-ul este orientat spre gradina, unde se desfasoara ,umbrarul’, spatiul exterior
acoperit de o pergola pe care se dezvolta plante cataratoare.

Relatia cu spatiul public. Imprejmuirile

imprejmuirile traditionale pastrate in integritatea lor au inaltimea care permite vederea peste
gard permitand continuitatea spatiului public cu cel privat. imprejmuirile sunt alcatuite, de reguld, din
soclu de piatra si inchidere care permite permeabilitatea vizuala: scanduri (uluci) de lemn - lasat in
culoarea naturala, varuit sau vopsit albastru sau verde, sau panouri din plasa de sarma cu elemente
decorative.

Este de remarcat astfel o trecere fluida de la spatiul public, al strazii, la cel (vizual) semipublic
al gradinii de flori, uneori intrerupt brusc de perdeaua de arbusti sau vitd spre locuinta, la cel
eminamente privat — ce tine de indeletnicirile zilnice, din ,bataturd” si in final spre cel agricol.
Vegetatia are un rol important in structura gospodariei: de la rolul estetic al gradinii de flori (dar si ca
semn de buna gospodarire), la asigurarea umbrei atat de necesare in zilele toride (si de aici
amplasarea unei plante cataratoare — vita-de-vie, iasomie sau caprifoi, in vecinatatea intrarilor), la
sporirea intimitatii si confortului. In adancime pot aparea pomi fructiferi, cu rol similar in a oferi rod,
umbra si racoarea necesara.

Locuintele noi au imprejmuiri in general foarte inalte si pline (opace), ceea ce duce la
separarea brusca a spatiului public de cel privat si disparitia fluiditatii dintre spatiul public si cel privat,
specific zonei. Materialele folosite sunt cele folosite in zonele urbane (zidarie plina, soclu si stalpi de
beton cu panouri de fier forjat / tabla perforata)

in localitatea Castelu au fost delimitate 3 Unitati teritoriale de referinti, pornind de la
delimitarea Zonelor istorice de referinta, evidentiate in cadrul Studiului de urbanism istoric si
arhitectura. Acestea sunt:

- UTR I.1a (Vatra istorica a satului- zona nord-estica a localitétii)
- UTR I.1b (zona sudica a localitatii)
- UTR I.1c (zona nord-vestica a localitatii)
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CAPITOLUL 3.1. - SUBDIVIZIUNEA UTR l.1a (Vatra istorica a satului - zona
nord-estica)

Aceasta Unitate teritoriala de referinta a fost delimitatd dupa Zona istorica de referinta l.1a si
este formata din vatra istorica a satului, care corespunde cu asezarea turceasca de la sfarsitul
secolului XIX.

UTR l.1a se afla in zona de nord est a localitati. Zona este delimitatd la nord de limita
intravilanului si in continuare de strada Daliei, la vest de strada 1 Mai, la sud de strada Nisipari si la
est de limita intravilanului.

Suprafata UTR |.1a este de cca. 30,8 ha.

Zona este caracterizata de o retea stadala usor neregulata, determinatd de modul de formare
al localitatji, intalnindu-se trei tipuri de trama stradala: spontana, planificata si mixta.

Zona descrisa are strazi cu trasee neregulate (dezvoltate spontan), in partea cea mai veche,
care reprezinta vatra satului, nucleul de dezvoltare al localitatii. In acesta zona se péastreaza inca
unele caracteristici orginare (trasee scurte si intortocheate, profile inegale ale strazilor).

Parcelarul este neomogen, ca forma si suprafatd. Forma neregulatd a parcelelor este si
rezultatul unor operatiuni de dezmembrare (operatiuni de vanzare, sucesiune, etc.). Suprafata
parcelelor neregulate variaza intre 500 mp si 1800 mp.

Partea vestica a UTR Il.1a, spre strada 1 Mai, este caracterizatd de o trama stradala relativ
ortogonala determinata de operatiunile de parcelare din sec. XX

Parcelele regulate, aparute in urma trasarilor planurilor de parcelare, au suferit ,de cele mai
multe ori de-a lungul timpului, operatiuni de dezmembrare prin divizare succesiva a lotului initial (ale
carui suprafete erau foarte generoase, peste 4000mp). In cele mai multe dintre cazuri, acestea s-au
divizat doar prin subimpartirea deschiderii, adancimea fiind aceeasi. Au rezultat in acest fel parcele
ale caror forma este dreptungiulara, cu raportul laturilor de 1/3 — 1/6, spre deosebire de parcelele
initiale care aveau forma aproape patratda sau dreptunghiulara cu raportul laturilor 1/1 - 1/2.
Suprafetele acestor parcele este cuprinsa intre 500 mp si 3500 mp.

Regimul de inaltime predominant este parter.

UTR L.1a se suprapune partial peste Zona construita protejata (ZCP Il — Vatra veche),
detreminata de un tesut urban vechi (amplasamentul satului turcesc din a doua jumatate a sec. al
XIX-lea):

* 7 imobile cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita (cu indicativele din plansa 6/1) -
3. Moschea Noua Suleyman Haci 2013; 7. Locuinta traditionala de inspitatie urbana str.
Sectiei; 8. Moschea veche dezafectata 1870 -str. Ataturk ; 11. Locuinta traditionala str. Baba
Novac nr. 13; 12. Locuinta traditionala str. Baba Novac f.n.; 13. Locuinta traditionala str.
Baba Novac; 14. Locuinta traditionala str. Sectiei nr.8

* o parte din situl arheologic nr. 2 - Castelu Est — asezare elenisticd si romana, locuire
medievala timpurie cod LMI 2015 CT-1-s-B-02615, precum si o parte din zona sa de protectie.

Acesta zona construita protejata (ZCP Il) este reprezentata pe plansa 6/1 Unitati teritoriale de
referinta si Zone Construite Protejate - loc. Castelu

In zona estica a acestei UTR |.1a se afld o suprafata de teren de cca. 2,1 ha ce va fi introdusa
in intravilan Tn cadrul PUG
Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referinta - UTR L.1a sunt :
- zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
- zona unitati agro-industriale si agroozootehnice - ZRAZ
- zona spatii verzi ZRV
- zona activitatilor legate de culte ZRAC
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
- zona de gospodarie comunala (constructii,instalatii edilitare, retele edilitare ,etc.) - ZRGC
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CAPITOLUL 3.1.1. - ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII (ZRL)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se caracterizeaza prin prezenta predominantd a functiunii de locuire de tip rural
(locuintd cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricold) si a functiunilor
complementare locuirii: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica capacitate.

Locuinta specificd comunei Castelu este joasa, cu un soclu de maxim 50 cm, are un singur
nivel de locuit, cu pod, structura acoperisului in doua sau patru ape si invelitoare din tigla. Ferestrele
sunt in general mici, streasina este iesita din planul fatadei, sprijinitd pe console din lemn. Culorile
preferate sunt cele luminoase, solare — alb, galbui, crem, gri, uneori completate la elemente
decorative prin accente puternice de albastru, grena sau verde.

Dimensiunile constructiilor pentru locuintad - in functie de tipologie si numar anexe alipite:
6x16-18/ 6x25/ 12x12, regim de Tnaltime P, materiale de constructie predilecte piatra/ lemn/ chirpici/
tigla trasa

m LOCALIZARE

Zona de locuinte aflaté in vatra veche a localitatii Castelu, incadrata intre strazile Daliei, 1
Mai, Nisipari, Garoafelor. Intre str. Garoafelor si limita estica a intravilanului propus exista o zona
nelotizata, partial construita cu locuinte. Construirea este densa si s-a facut in lipsa unui regulament
de urbanism.

m FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de fnaltime P, P+M

m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica
capacitate. Comertul si serviciile sunt inserate in zona de locuinte in spatii convertite din destinatia
initiala de locuinta, sau in spatii nou construite cu acesta destinatie.

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: strézi cu trasee neregulate (dezvoltate spontan), in partea cea mai veche,
care reprezinta vatra satului, nucleul de dezvoltare al localitatii, dar si o trama stradala relativ
ortogonala determinata de operatiunile de parcelare din sec. XX. Se pastreaza inca unele
caracteristici orginare : trasee scurte si intortocheate, profile inegale ale strazilor. De asemenea se
remarca prezenta unor fundaturi incorect rezolvate (din str. Dobrogei, din str. Garoafelor, din str. Vaii)

Profilele strazilor sunt neamenajate, iar circulatia pietonala lipseste in cea mai mare parte a
zonei.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: parcelele au suprafete ce sunt cuprinse intre cca. 200
mp si cca 3500 mp, rezultat al dezmembrarii succesive a loturilor initiale. Forma loturilor este
neregulata.

-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter. Locuintele construite in
ultimii 25 de ani sunt si P+M. Anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter.

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent)
constructii in stare medie si un numar relativ mic de constructii in stare de degradare.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T scazut- sub 30 % in cazul loturilor cu suprafete mai mari de 500 mp ;

P.O.T peste 40 % in cazul loturilor cu suprafete mai mici de 300 mp ;

C.U.T. de 0,2 - 0,3 in cazul loturilor cu suprafete mai mari de 500 mp;

C.U.T. de 0,4 - 0,6 Tn cazul loturilor cu suprafete mai mici de 300 mp ;

-amplasare a constructiilor pe lot: Mare parte a locuintelor au o retragere mai mica sau mai
mare de la limita dinspre strada a lotului, dar existd si cazuri cu constructii situate pe limita
proprietatii dinspre strada (locuintele traditionale turcesti). In general sunt construite mai mult de 3
corpuri de cladiri pe un lot (locuinte si anexe). Fundurile de loturi sunt neconstruite si sunt folosite ca
gradini.

m DISFUNCTIONALITATI
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- strazi fara profile amenajate

- fundaturi incorect rezolvate (acces imposibil in caz de interventie)
- caracterul neunitar al fondului construit

- starea de degradare a unora dintre constructiile de locuinte

- lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si nu va
trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si forma
temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inal{ime de maxim P+M niveluri in regim
de construire sau discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. in cadrul zonei,
locuirea nu va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M
- institutii si servicii de interes public, loisir
- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale si de alimentatie publica compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala: locuinta cu anexe gospodaresti si
spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte

conditionari stabilite Tn prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA 1l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.
In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;
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- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
construciiilor izolate.

e in cazul divizarii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafatd mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

e in cazul unei lotizari prin PUZ (cazul zonei neconstruite aflata intre str. Garoafei si limita
intravilanului propus spre est) se recomanda loturi de minim 500,0 mp si un front la strada de minim
12,0 metri .

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

In raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientata, pe cat posibil, spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Parcela va cuprinde trei zone functionale:

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)

Se va conserva modul de construire pe parcela. Parcela este impartita in doua zone de
utilizare: - zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase
insa de la aliniament, Idsénd mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista constructii
se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale:

este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fatéd de aliniament va fi:
min. 3.00 m

retragerea cladirilor fata de limita posterioara a parcelelor min. 5,00 m

cladirile se pot amplasa cu latura lungéd sau cu latura scurtéd la strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga la
strada — aceasta conditionare nu se aplica parcelelor existente)

° cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

. se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureaza ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

° Suprafatd amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de
cladire in limita indicatorilor POT si CUT.

In cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de min. 4,00 m . Garajele se
pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterala a lotului, cu conditia ca latimea lui sa
nu depaseasca 25 % din latimea terenului.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterala opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inaltimea constructiilor. Pentru constructiile la care jumatate din inal{ime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu condifia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m

In cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.

In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei lotizari, cl&dirile se vor retrage fata de limita
posterioara a parcelei cu cel pufin 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcela, distanta dintre ele va fi stabilitd prin PUD
sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egald cu Tnaltimea la cornisa a cladirii cu Tnal{imea cea mai
mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doué cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distan{a poate fi redusa la
jumatate din inaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distanta ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflaté cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

In toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de inéaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o inaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). Se recomanda folosirea invelitorilor din tigla ceramica.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

Recomandari desprinse din studiul de urbanism istoric si arhitectura
o Se interzice desfiintarea cladirilor cu valoare arhitecturala sau istoricd deosebita identificate
in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitectura (vezi PI. .51. si 5.2. Zone construite protejate)

i Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea si s& se inscrie in caracterul
general traditional al satului i al subzonei istorico — geografice din care face parte: Dobrogea
Centrala — podisul Dobrogei de Sud.

* Volumul in care se vor incadra cladirile noi trebuie sa respecte specificul local; in cazul
acesta, cel dat de vecinatéati

° Se impune configurarea acoperisului cu sarpantd in doud sau patru ape si a pantei
corespunzéatoare reliefului in care se afla (cca 25 grade pentru patru ape, cca 35-45 grade pentru
doud ape, model casele nemtesti / turcegti). Este interzis& construirea acoperisurilor intr-o singuré
apd, acoperisurilor cu rupere de pantd, sau pante inegale, nespecifice zonei.

* Invelitoarea va fi preponderent din tigld ceramicé

. Extinderile nu vor fi supradimensionate in raport cu vecinététile si cladirea principald, se va
tine cont de materialele si tehnicile specifice locului.

° Tamplaria va fi din lemn si aspectul sau pastrat natural sau vopsit in culori specifice (verde
inchis, gri, alb, ocru); se interzice tdmplaria din PVC.

o Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pastra raportul plin-gol din arhitectura traditionala, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereti cortina.

* Sunt interzise: placarea cu finisaje care imita piatra si cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, cu exceptia soclului; materialele care contin azbest, materialele din poliesteri, tigla metalica
si membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum si balustrii din beton sau piatra;
culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.).

* Finisajul exterior este o tencuiald pe baza de var-ciment, texturatad. Soclul si eventual
solbancurile sunt profilaturi trase, Cornisele sunt uneori ritmate de o succesiune de consolite, sau
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zimtate. Ancadramentele golurilor sunt si ele profile trase, uneori avénd colonete stilizate ce sustin o
arhitrava ingusta, profilata, alteori sunt doar o diferentiere cromatica

o Se interzice dispunerea antenelor TV satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

° Este interzisa amplasarea scérilor sau a rampelor de acces pe domeniul public: trotuare,
carosabil, spatii libere.

. Culorile recomandate sunt:

- Invelitori — se impune folosirea culorilor naturale; este interzisa folosirea culorilor stridente
sau saturate si se va evita folosirea tiglei industriale in a carei compozitie s-a introdus
colorant. Culorile acoperigurilor traditionale sunt naturale: nuante natur brun-carédmiziu,
ruginiu, gri.

- zidadria de piatrd va fi pastratd aparenta sau varuita in culorile specific zonei (culori
pastelate — alb, crem, galbui, gri deschis), iar la tamplarii si elementele decorative ale
fatadelor se pot folosi culori contrastante specifice zonei: alb, verde, gri, brun etc). In
general, lemndria sau ancadramentele ferestrelor sunt tratate cu nuante / culori
contrastante faté de culoarea fatadelor.

- pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precddere baiturile si lacurile colorate care
pétrund in textura lemnului si laséa vizibil desenul natural al acestuia, precum si vopselurile
in culorile traditionale (verde, gri, alb, ocru)

- acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite — tigld ceramicéa

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

in cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

in zonele de lotizari noi, pentru locuinte unifamiliale se vor prevedea spatii verzi si plantate
(publice) in suprafata de minim Smp/locuitor. De asemenea se prevad plantatii de aliniament cu
arbori si arbusti ornamentali. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

m IMPREJMUIRI
Se interzice desfiintarea imprejmuirilor valoroase identificate prin prezentul studiu (vezi PI. 5.1
si 5.2. Zone construite protejate); acestea se vor restaura si conserva.

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatra 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maxima nu va depasi 1,60 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
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nuante de gri, verde, crem, albastru).

Se interzice :
* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* gardurile din fier forjat, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau sticla
armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru locuinte individuale se recomanda a se opta pentru POT maxim = 30%.

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia instrainarii sau divizarii lor.

m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT =0,3-0,48 (POT max. 30 %)
S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire
in limita indicatorilor POT si CUT.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

. Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate (documentatii
de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor libere
amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita obligatoriu
avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

o Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 3.1.2.
ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE (ZRAC)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde 2 parcele situate in UTR I.1a pe care sunt amplasate geamia veche (str.
Ataturk) si geamia noua Suleyman Haci (str. Baba Novac ) care apartin cultului musulman.

Nu se recomanda adaugarea altor constructii noi in incinta.

m FUNCTIUNE DOMINANTA: activitati legate de cultul musulman in cazul geamiei noi. Geamia
veche nu mai este functionala. Se recomanda conservarea acesteia avand valoare memoriala.

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: activitati educative — scoala (in cazul moscheelor)
m CARACTERISTICI ALE ZONEI
in UTR I.1a se afla 2 geamii:

- una construita Tn 1870 nefunctionala, situata pe strada Ataturk

- una edificata in 2012, pe strada Baba Novac;

Ambele sunt situate pe strazi ce au o buna relatie de legatura cu restul localitatii, in care
populatia musulmana reprezinta un procent de cca. 14% din populatia localitatii.

Zona este marcata de silueta minaretului geamiei noi Suleyman Haci, care creaza o perspectiva
caracteristica asupra localitatii, vizibila de pe DN 22C dinspre est

- suprafetele (dimensiunile) loturilor:
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— suprafata parcelei pe care se afla geamia veche din Castelu este de cca. 1250 mp; cladirea
este nefunctionala in prezent, dar exista intentia ca in acesta sa se realizeze un centru pentru
dezvoltaltarea activitatiilor cultural — educationale pentru comunitate

— suprafata parcelei pe care se afla geamia noua din Castelu este de cca. 855 mp; pe parcela
se afla mai afla o cladire in care se desfasoara activitati cultural — educationale pentru
comunitate

- regim de inaltime: P
- starea constructiilor:
- geamia noua din Castelu este in stare buna, iar cea veche este in stare de degradare;
- procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
in cazul noii geamii din Castelu POT este 37%, iar CUT este 0,37.
Tn cazul geamiei vechi din Castelu POT este 8%, iar CUT este 0,08.
- amplasare a constructiilor pe lot:
- geamia noua din Castelu este amplasata la cca. 4m fata de aliniamentul dinspre strada
- geamia veche este amplasata la cca. 8m de aliniamentul dinspre strada
m DISFUNCTIONALITATI
- strazi fara profile amenajate

- starea de degradare a unora dintre constructiile de cult
- lipsa retelei de canalizare, gaze

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

* se mentine functiunea actuala de cult si educatie

* activitati ale asociatilor religioase
* activitati pentru ritualuri religioase, priveghi, etc.

m UTILIZARI INTERZISE:
* activitati care pot provoca degradarea cladirilor

* constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

* orice alta activitate care nu se incadreaza in utilizarile admise

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu se recomanda adaugarea altor constructii noi in incinta.

in cazul geamiei vechi, unde se intentioneaza realizarea unui centru de dezvoltare a
activitatiilor cultural - educationale, daca restaurarea si asigurarea unor conditii de utilizare conforme
cerintelor noilor activitatii vor necesita si construirea altor corpuri de cladire se va intocmi un Plan
urbanistic de detaliu (PUD)

m CIRCULATII SI ACCESE
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Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor si se vor incadra in prevederile reglementarilor in vigoare privind asigurarea
securitatii la incendiu.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale corespunzatoare din punct de vedere al dimensionarii (nr.
fluxuri se va stabili Tn functie de capacitatea lacasului de cult) al conformarii si al Tmbracamintii
respectandu-se siguranta in exploatare.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare atat la racordarea trotuarelor la partea carosabild, céat si la accesul in cladiri
publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu, pe platforme special amenajate in
incinta sau in afara acesteia, sau pe drumurile comunale daca latimea acestora o permite.

= REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Pe parcelele ocupate de cladiri de cult nu se admit constructii cu inaltimi care sa& concureze
cu Tnaltimea cladirii de cult.

Regimul de inaltime il respectd pe cel al UTRI.1a, P. Se acceptd mansarda in spatiul
acoperisului, maxim 60% din suprafata construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Lucrarile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirilor de cult vor fi facute pe
baza unor proiecte avizate de organele competente. La cladirile valoroase din punct de vedere
arhitectural se va respecta compozitia si conceptia originala prin revenirea la forma initiala a
decoratiilor, a golurilor si a finisajelor traditionale. Se vor elimina interventiie nefavorabile.

Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a structurilor) se va
pastra sau se va reveni la arhitectura initiala a fatadelor.

Arhitectura noilor cladiri va respecta caracterul arhitectural general al zonei Tnscriindu-se,
inainte de toate, in scara definita de cladirile existente.

Interventiile admise la lacasurile existente vor fi urmatoarele: consolidare si restaurare.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice. in lipsa retelei de canalizare, toate
constructiile vor fi bransate la fose septice vidanjate periodic.

Toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatade.

Se vor prevedea spatii special amenajate de depozitare in containere a deseurilor menajere,
ce vor fi evacuate saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat.

m SPATII LIBERE §1 PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini amenajate. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu arbori si
arbusti ornamentali. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si
trotuare de garda.

Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului
cladirilor si conditionarea realizarii lor de aceleagi avize de specialitate ca si constructiile.

In cazul investitiilor noi de cult, este obligatoriu ca in documentatiile de urbanism si DTAC sa
se evidentieze suprafata de spatiu verde, conform cu HCJC 152/2013. Se vor specifica tipul de
plante, arbori, arbusti, etc. ce urmeaza a fi plantati si modul de amplasare al acestora. Spatiile verzi
vor fi amenajate respectand procentele minimale din HCJC 152/2013, cu mentiunea ca suprafata de
spatiu verde poate fi repartizata pe terenul ramas liber dupa realizarea constructiilor, pe fatadele
constructiilor, cat si pe terasele construcitiilor.
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m IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel: se va acorda prioritate conservarii
gardurilor existente daca au valoare arhitecturala. In caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele
vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maxim 1,80 metri; gardurile vor
putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din fier forjat (dar nu
torsionat) sau lemn si vor putea fi dublate de gard viu.

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

Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: 30%
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 0,3 - 0,4

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

o Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate (documentatii
de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor libere
amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita obligatoriu
avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

o Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 3.1.3
ONA UNITATILOR AGRICOLE $I AGROZOOTEHNICE (ZRAZ)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

in cadtrul UTR I.1a o suprafata de 1,29 ha este ocupata de 2 ferme ce desfasoara activitati
agricole pe teritoriul administrativ al comunei:

- S.C. AGRO KARASTAR SRL cu o suprafata de 6858 mp

- S.C. AGRO LUCEAFARUL SRL cu o suprafata de 6085 mp

Cele 2 ferme ocupa terenul ce a fost al unei sectii de mecanizare a utilajelor agricole, dupa
ce acesta a fost vanduta.

Ambele se afla intre str. Sectiei si str. Vaii, spre vest, cu acces din strada Sectiei (S.C. AGRO
LUCEAFARUL SRL) si respectiv din str. 1 Mai (S.C. AGRO KARASTAR SRL)

m FUNCTIUNE DOMINANTA: activitati administrative, activitati de depozitare, mecanizare utilaje, in
general deservirea activitatii de exploatare agricola desfasurata in extravilan

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala:

Aceste ferme sunt bine deservite de reteaua stradala existentd, avand accese carosabile din
cel putin 2 strazi.

- suprafetele (dimensiunile) loturilor:

Suprafata totala a zonei ocupatéa de cele 2 ferme este de 1,29 ha

Forma celor 2 loturi este neregulata, provenind dintr-o divizare a unui lot existent cu
constructii, pe care functiona o Sectie Agromec in anii 1990

- regim de inaltime: P, P+M

- starea constructiilor:

starea constructiilor este buna, majoritatea fiind ridicate in ultimii 10 ani

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.

P.O.T. este scazut sub 35%, iar C.U.T. este 0,35 - 0,4

m DISFUNCTIONALITATI
—lipsa retelei de canalizare, gaze
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—strazi fara profile amenajate

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
- servicii complementare activitatilor de baza: activitati de depozitare — stocare

— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere

- activitati artizanale cu tehnologie traditionala

— constructii administrative, spatii de depozitare pentru utilajele si echipamentele agricole, alte
anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si zootehnice

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

- locuinte de serviciu

- adaposturi pentru animale

m UTILIZARI INTERZISE
— spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului
— constructii pentru productie, prestari servicii care nu sunt destinate unor activitai agro-
zootehnice.
SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcelarul nu se modificd. Zona destinata activitatii de baza (agrozootehnica) nu se va
extinde, acesta functiune fiind amplasata intr-o zona exclusiv de locuinte si functiuni complementare.
m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se recomanda o retragere de min. 4 m fatd de limita parcelei spre drumul ce deserveste
zona, atunci cand nu exista alte prevederi in avizele obtinute in mod expres pentru o anumita
investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se vor respecta prevederile legale (cod civil si normele sanitare si de protectie a mediului) si
din avizele obtinute Tn mod expres pentru o anumita investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.
m CIRCULATII SIACCESE

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale la toate dotarile.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice. Fiecare unitate va avea
prevazuta in interiorul parcelei spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in
vigoare, spatii destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa,
aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
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Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative: h = + 8 m la stresina
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatra) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

in momentul realizarii retelei edilitare centralizate publice in zona, beneficiarul se obliga sa
racordeze constructiile conform regulilor impuse de Consiliul Local.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului, astfel incéat
sa nu se produca disconfort locuintelor din vecinatate.

Deseurile rezultate din desfasurarea activitatii vor fi depozitate conform avizelor obtinute si
vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se vor prevedea aliniamente de protectie la strazile adiacente de 1-2 m latime. Suprafetele
libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare
200 mp si arbusti.

m IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA lll : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 40 % ; CUT maxim =0,6

CAPITOLUL 3.1.4. - ZONA SPATIILOR VERZI, DOTARI PENTRU
SPORT, AGREMENT (ZRVS)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

O zona de spatii verzi cuprinde: spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport si
agrement, spatii plantate de protectie si creare a unui microclimat sanatos, plantatii de aliniament,
spatii plantate de-a lungul cursurilor de apa.

Zona spatiilor verzi publice lipseste in UTR I.1a.

Zona verde este in general reprezentata de vegetatia, spontana in mare masura, existenta
pe loturile locuintelor, si cea existenta de-a lungul drumurilor - plantatii de aliniament.

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al zonei verzi
— suprafata redusa a spatiilor verzi publice
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REGLEMENTARI

Se propune amenajarea unui spatiu verde, gradina publica, in zona extinsa a intravilanului,
la est de str. Garoafei.

De asemenea se vor amenaja plantatii de aliniament acolo unde profilul strazii o permite, str
Garoafei (intre Fundatura Garoafei si str. Nisipari), Str. Nisipari, str. 1 Mai

Amenajarea unor zone cu vegetatie de protectie cu scopul de a imbunatati microclimatul:

- una pe str 1 Mai intre str. Daliei si str. Vaii unde loturile sunt retrase de la limita
carosabilului cu distante intre 4m si 12m, creandu-se niste alveole triunghiulare

- cealalta pe str. Vaii unde loturile sunt retrase de la limita carosabilului cu cca. 7,5m pe o
distanta de cca. 80m

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:
Sunt admise functiunile de spatiu plantat public completate de:

— circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul la activitatile permise;

- mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna;
— anexe sanitare, mici puncte de alimentatie publica specifice programului de parc

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

Cladirile si amenaijarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu
conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii. Orice interventie
necesita documentatji specifice aprobate de organele competente in conformitate cu prevederile
Legii protectiei mediului nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local.

m UTILIZARI INTERZISE
Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare la toate spatiile verzi.
Se interzic orice schimbatri ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate.
Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.
Nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi.
Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Conformarea parcelelor destinate zonei verzi va rezulta in urma intocmirii unor studii de
specialitate (PUD), avizate conform legii.
s AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT (in cazul gradinii publice propuse in
zona extinsa a intravilanului )

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI (in cazul gradinii publice propuse in zona extinsa a intravilanului )

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA (in cazul
gradinii publice propuse in zona extinsa a intravilanului )

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii
m CIRCULATII SI ACCESE (in cazul gradinii publice propuse in zona extinsa a intravilanului )
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- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform
legii

- se va asigura accesul din circulatiile publice la aleile ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale

- se va asigura accesul masinilor de pompieri
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcajele se vor dispune Tn afara zonei destinate spatiilor verzi si vor respecta normele
specifice proiectelor de specialitate legal aprobate.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
In&ltimea maxima a cladirilor va fi parter
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor si a materialelor folosite la caracterul tipului
de zona verde.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii.

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate si iluminatul public conform
cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat in care este admis accesul publicului.
Zonele verzi vor fi dotate cu cosuri de gunoi.

Depozitarea si evacuarea deseurilor se va face, conform avizelor obtinute, de catre firme
specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor verzi se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate
avizate conform legii. Se recomanda folosirea speciilor locale, rezistente la climatul local.

m IMPREJMUIRI

Pentru imprejmuirea spatiilor verzi publice se recomanda folosirea un parapet de 0,40 metri
inal{ime, dublat de gard viu, fie folosirea bordurilor (in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 m
terenul va fi coborat cu minim 0,10 m sub nivelul par{ii superioare a bordurii) dublate de gard viu

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

POT maxim: 10 % ; CUT maxim = 0,1
Pentru orice interventie pe aceasta zona se elaboreaza obligatoriu PUZ sau PUD.

CAPITOLUL 3.1.5. - ZONA CAILOR DE COMUNICATIE (ZRCC)

CARACTERUL ZONEI (UTR l.1a)

Trama stradala caracteristica UTR |.1.a este mixta.

Zona cuprinsa intre strazile Ataturk, Dobrogei, Sectiei si fundatura Nazarcea pastreaza inca
caracteristici orginare ale satului turcesc constituit Tnainte de 1886: trasee scurte si intortocheate,
profile inegale ale strazilor.

Restul zonei are o trama relativ ortogonala, rezultat al parcelarilor succesive ce au avut loc :

- in perioada 1886-1898 - zona strazilor Nisipari, Ataturk, la sud de strada Baba Novac

- in perioada 1917-1975 - zona strazii 1Mai, la est de aceasta, intre strazile Vaii si Nisipari

- in perioada 1975-1997 - zona strazii 1 Mai, la est de aceasta, intre str. Daliei si str. Vaii;
zona dintre str. Ataturk si str. Garoafelor, la nord de fundatura Garoafelor

Latimea strazilor este variabila cuprinsa intre 5m si 11m .

Se remarca prezenta fundaturilor greu accesibile interventiilor, unele avand deschideri de
doar 3m:

- fundatura Garoafelor cu acces din str. Garoafelor are o rezolvare in T, fara posibilitatea de
intorcere, are |atime variabild 6m - 3m ; are o iesire pietonala spre str. Ataturk
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- fundatura Ataturk cu acces din str. Ataturk, are o lungime de cca. 50m si o deschidere de
cca. 5m , nu are cap de intoarcere; deserveste 2 proprietati

- fundatura Dobrogei cu acces din str. Dobrogei, are o lungime de cca. 40m si o deschidere
de cca. 5,5m , are cap de intoarcere; deserveste 4 proprietati

- fundatura Nisipari cu acces din str. Nisipari, are o lungime de cca. 30m si o deschidere de
cca. 3m, nu are cap de intoarcere; deserveste 2 proprietati

- fundatura Vaii (pietonala) cu acces din str. Vaii, are o lungime de cca. 12m si o deschidere
de cca. 1,5m , nu are cap de intoarcere; deserveste o proprietate

Strazile nu au profile amenajate si au imbracaminte asfaltica degradata sau inexistenta.

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al strazilor (profil, imbracaminte)
- strazile nu sunt racordate la intersectii
- fundaturi improprii accesului auto

REGLEMENTARI

Se pastreaza trama stradald mixta, dezvoltata in jurul fostelor sate turcesti si completata cu
strazi paralele si perpendiculare ca urmare a dezvoltarii prestabilite, care formeaza insule de locuinte
de forme si dimensiuni variate in urma divizarii parcelelor originare.

Profilele strazilor si ale drumurilor pot fi modificate cu conditia pastrarii traseului istoric. Nu se
mai permite trasarea de strazi noi de tip fundatura nespecific zonei si comunei.

Modernizarea strazilor se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi solutia
optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu nenesitatile functiunii
si prevederile in vigoare.

Extinderile tramei stradale in limitele intravilanului existent/propus vor continua in primul rand
traseele existente, urmarind perpetuarea unei trame ordonate cu strazi drepte, paralele si
perpendiculare.

Lucrarile de reabilitare ale strazilor si drumurilor vor fi precedate de cercetare
arheologica preventiva in perimetrul siturilor arheologice si de supraveghere arheologica in
zona de protectie a siturilor arheologice.

Asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a scurgerii
apelor pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la deteriorarea
rapida a asfaltului sau a stratului de uzura.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructji
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor
social-culturale

- statii transport Tn comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
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degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila Tn aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE

- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile Tn care sunt
amplasate refele si instalatii edilitare subterane.

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

- Plantatile de pe zonele verzi de aliniament nu vor deranja iluminatul strazii,
vizibilitatea in curba si traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 3.1.6. ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c¢) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC
Acesta subzona nu este prezenta in UTR l.1a

- 2. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate -
ZRGCE

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale este reprezentata
de instalatiile - retelele de alimentare cu apa, energie electrica, retele internet, tv, etc.

Retea de canalizare este in curs de realizare in localitatea Castelu.

Nu exista alimentare cu gaze naturale in localitate.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
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m UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

— statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )
- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

- alte instalatii edilitare

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si termica, transportul public , salubritate, intretinerea spatiilor
plantate ;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si avizele
detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
- pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;
- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fatd de retelele edilitare (ap3,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Nu au fost identificate alte parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[i\ DE ALINIAMENT
Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SIACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Nu este cazul.
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Deseurile care provin din fintretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si
curatenia localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele
specializate.

m SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

= IMPREJMUIRI
Nu este cazul

SECTIUNEA Ill : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Nu este cazul.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

Orice interventie Tn acestd zona va respecta avizele eliberate de detinatorii respectivelor
instalatii, retele, etc.

CAPITOLUL 3.1.7. - PREVEDERI SUPLIMENTARE PENTRU ZONA
CONSTRUITA PROTEJAT A

in cadrul ZCP Il (Vatra veche a localitatii Castelu) existd urmétoarele categorii de imobile
protejate:
- situri arheologice, monument istoric de importanta locala, grupa valorica B : sit 2 - Castelu Est
— asezare elenistica si romana, locuire medievala timpurie cod LMI 2015 CT-1-s-B-02615

- constructii cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita stabilite prin documentatii de
urbanism (conf. Legii nr. 50/1991, art. 3, alin. 1, lit. b) 7 imobile cu valoare arhitecturala sau
istorica deosebita: nr. 3 Moscheea Noua, Suleyman Haci, 2013, nr. 7 Locuinta traditionald de
inspiratie urbana, str. Sectiei, nr. 8 Moscheea Veche, dezafectata, str. Ataturk, 1870, nr. 11
Locuinta traditionald, str. Baba Novac nr. 13 nr. 12 Locuinta traditionala, str. Baba Novac f.n.,
nr. 13 Locuinta traditionald, str. Baba Novac, nr. 14 Locuinta traditionala, str. Sectiei nr. 8 (plansa
6/1 Unitati teritoriale de referinta si Zone Construite Protejate - loc. Castelu)

Interventii admise in ZCP / Categoriile generale de interventii admisibile in ZCP:

Se vor respecta reglementarile stabilite in UTR I.1a din care ZCP Il face parte, la care se
adauga cele de mai jos:

- orice interventii viitoare asupra imobilelor propuse spre clasare se vor realiza in baza unui
Studiu istoric de fundamentare a interventiilor in cadrul caruia se va detalia: autorizatia originara a
cladirilor principale (cu identificarea devizului de lucrari: pentru identificarea materialelor si a
culorilor finisajelor originare), documente privitoare la interventii in timp, evaluarea culturala a
tuturor cladirilor din incinta (interior si exterior) si stabilirea tipurilor de interventii adecvate
monumentului istoric, a imobilului propus pentru clasare.

- se accepta interventii care conserva, restaureaza si pun in valoare monumentele istorice si
constructiile cu valoare arhitecturald sau istorica deosebitad (cladirile/constructiile, anexele si
amenajarile), cu conditia respectarii legislatiei in vigoare privind protejarea monumentelor istorice
si zonele construite protejate.

- toate interventiile asupra cladirilor monumentului istoric/imobilelor propuse pentru clasare,
asupra celor cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita vor avea in vedere conservarea
imaginii originare. Acolo unde nu este posibila pastrarea materialelor originare acestea se vor
inlocui cu acelasi tip de materiale, culoare, textura. Se impune revenirea la imaginea si tipul de

61 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



materiale originare, acolo unde s-au realizat interventii care au alterat arhitectura cladirii /
constuctiei / amenajarilor.

- este interzisa desfiintarea imobilelor monument istoric si a celor propuse pentru clasare (grad
mare de protectie) precum si a constructiilor cu valoare arhitecturald sau istorica deosebita.

La interventia asupra constructiilor cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita este
obligatorie conservarea cladirilor existente si sunt permise:

- lucrari de reabilitare
- lucrari de extindere
- lucrari de punere in valoare

Pe parcelele cu constructii cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita sunt permise:
constructiile noi sau care inlocuiesc alte constructii anexa existente cu conditia sa puna in valoare
constructiile cu valoare locala de patrimoniu construit.

Se interzic constructiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scara constructiile cu valoare
locala de patrimoniu construit.

Aspectul exterior al cladirilor noi: volumetrie simpla, specifica arhitecturii traditionale din zona
Dobrogei, utilizarea materialelor traditionale

In interiorul ZCP Il se va urmari: imbunétatirea starii de conservare a fondului construit,
asanarea constructiilor parazitare care altereaza imaginea ZCP ||

Elementele de signaletica vor ocupa zonele fara decoratii arhitecturale ale fatadelor si vor avea
dimensiuni proportionate cu fatada cladirii si cu inscrisurile pe care le cuprind. Este interzisa
inchiderea unor unghiuri de vedere de interes major spre imobilele monument istoric sau imobilele
propuse spre clasare, prin pozitionarea elementelor de signaletica.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

- Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonald a Monumentelor Istorice).

- Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 3.2. - SUBDIVIZIUNEA UTR L.1b - Zona sudica a localitatii

Castelu

Aceasta Unitate teritoriala de referinta a fost delimitatd dupa Zona istorica de referintd ZIR 1.1b
si este formata din vatra noua a satului, cu extinderile sale. Zona s-a dezvoltat de-a lungul drumului
ce face legatura intre Constanta si Medgidia (actual DN22C), ca urmare a colonizarii Dobrogei dupa
1877. Cea mai mare parte a zonei s-a dezvoltat in perioada 1886-1898, cu extinderi restranse spre
vest in perioada 1917-1975 si nord-vest in perioada 1975-1997.

UTR I.1b se afla in jumatatea de sud a localitatii. Zona este delimitata la nord de str. Nisipari,
limita de proprietate a unei foste ferme agricole (Agrias 11) si str. Stadion, la vest de limita
intrvilanului, la sud de limita intravilanului spre Canulul Dunare -Marea Neagra, la sud-est de limita
intravilanului formatad de cursul péaraului Agi Cabul Mic si la est de limita intravilanului (in zona
tronsonului sudic al str.Garoafelor).

Suprafata UTR 1.1b este de cca. 71,3 ha.

Zona este caracterizata de o retea stadala regulatd, cu o mica exceptie in zona strazii Stadion,
care are un traseu mai sinuos. Trama stradala este rezultatul unei dezvoltari planificate.

Parcelarul este regulat si omogen ca forma. Suprafetele difera si sunt cuprinse intre 500mp si
4000mp. Parcelele au suferit, de cele mai multe ori de-a lungul timpului, operatiuni de dezmembrare
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prin divizare succesiva a lotului initial (ale carui suprafete erau foarte generoase, peste 4000mp). in
cele mai multe dintre cazuri, acestea s-au divizat doar prin subimpartirea deschiderii, adancimea
fiind aceeasi. Au rezultat in acest fel parcele a caror forma este dreptungiulara, cu raportul laturilor
de 1/3 — 1/6, spre deosebire de parcelele initiale care aveau forma patrata sau dreptunghiulara cu
raportul laturilor 1/1 - 1/2. Cele mai multe loturi au suprafete cuprinse intre 1000mp-2000mp (cca.
222 loturi) si 500mp-1000mp (cca. 221 loturi).

Zona se caracterizeaza prin prezenta functiunilor destinate institutiilor publice ce determina si
delimitarea unei zone centrale a localitatii. Insa tesutul urban dominant este cel destinat locuirii.

Din punctul de vedere al functiunilor, cele mai usor reperabile sunt parcelele cu funciiuni
destinate institutiilor si serviciilor de interes public, cimitirului otodox, fiind parcele de mari dimensiuni,
situate Tn special in zona centrald (mai putin cimitirul, situat la limita intravilanului, spre vest).
Functiunile publice si serviciile amplasate Tn zonele noilor centre ale localitatilor planificate la sf. sec.
al XlIX-lea, cu dimensiuni si suprafete exceptionale ale parcelelor, sunt reprezentate de scoald si
biserica, caminul cultural, gradinita, s.a.

Regimul de Tnaltime al locuintelor individuale este P, P+M. in zona centrala se afl& 3 blocuri,
locuinte colective, cu regim de inaltime P+1, P+2. Institutiile au regim de inaltime P, P+1 (scoala)

UTR 1.1b se suprapune partial peste Zona construita protejata | (ZCP | - Biserica ortodoxa
Sf. Maria Castelu), determinata de:

* siturile arheologice nr. 1 — Castelu — fortificatie romano-bizantina, cod LMI CT-I-s-A-
02614 si zona sa de protectie,

* Biserica Ortodoxa ,,Sf. Maria” si zona sa de protectie, imobil propus spre clasare in
grupa valorica B,.

* 3 imobile cu valoare arhitecturala sau istorica deosebitd (cu indicativele din plansa
6/1) : 4. - locuinta traditionala str. Florilor 47; 5. - locuinta traditionala str. Florilor 68; 6.
locuinta traditionala de inspiratie urbana str. Florilor 52;

o 1 imobil cu gard traditional din piatra g5 (indicativ din pl. 6/1)

Acesta zona construita protejata (ZCP ) este reprezentaté pe plansa 6/1 Unitati teritoriale de
referinta si Zone Construite Protejate - loc. Castelu

In UTR 1.1b se mai gasesc (cu indicativele din plansa 6/1):

* 1 imobil cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita - 10. locuinta traditionala str.
Salciilor nr.6

* imprejmuiri traditionale - g2, g2, g3, g4, g6 pe str. Florilor si g7 pe str. Garii

UTR L.1b cuprinde zona centrala a localitatii, stabilitd de o parte si de cealaltd a drumului
national care traverseaza localitatea de la est la vest, in care se afla institutile reprezentative ale
localitatii (primarie, scoald, gradinita, politie, camin cultural, dispensar, biserica, complex comercial,
etc.)

Pe teritoriul acestei Unitati teritoriale de referinta se afla si cimitirul ortodox (extremitatea nord-
vestica a UTR 1.1b)

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referintd - UTR I.1a sunt :
- zona centrala + zone cu functiuni complexe de interes public - ZRCP
- zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
- zona spatii verzi ZRV
- zona activitatilor legate de culte ZRAC
- zona de gospodarie comunala (cimitire) - ZRGC
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC

CAPITOLUL 3.2.1. - ZONA CENTRALA CU FUNCTIUNI COMPLEXE DE
INTERES PUBLIC + ZONA REZIDENTIALA (ZRCP)
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
m LOCALIZARE - centrul localitatii Castelu, zona situata de o parte si de alta a drumului national DN
22C (strada Republicii)

- delimitare:
- 8-V - str. Garii
- N-V- fundatura Haltei, limitele posterioare ale loturilor aflate pe partea nord vestica a strazii
Republicii , strada Florilor (in zona loturilor situate de o parte si de cealalta a strazii 1 Mai)
- N-E - limita de N-E a terenului pe care se afla Biserica Sfanta Maria, limita de N-E a lotului aflat la
intersectia dintre strada Repubilicii si strada Baltii, pe coltul sud estic al acesteia
- S-E - o0 paralela la strada Republicii, trasata pe partea sud estica a strazii, situata la cca. 60 m de
axul strazii Republicii (loturile situate pe partea sud estica a drumului national sunt foarte adanci,
cca. 120m)

m FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual

Gospodériile sunt impartite in doud compartimente clar delimitate: curte sau ograda si
gradina. Curtea, partea construitd, din fata, este alcatuitd la randu-i din gradina de flori - zona
semipublicé (datorita vizibilitatii directe dinspre stradd) ce cuprinde intrarea principald in ,camera
curatd” a casei si ograda - zona utilitara. Casa, dispunénd de polatéa (prelungire a invelitorii) pe latura
din spate si gradina de flori in fata, se afld in primul compartiment al curtii. Separarea dintre cele
doua zone se face cu un gardut si o poarta interioard, rezultand astfel o zona de inflexiune unde este
amplasatéa de cele mai multe ori bucéataria si dependintele. In cel de-al doilea compartiment al curtii,
cu poarta cea mare de acces, apar grupate mai multe anexe: grajdul, porumbarul si cuptorul de
paine, eventual fantdana. Partea neconstruitd, din spatele parcelei, este destinata fie culturilor de
legume si cereale, fie unei mici livezi de pomi fructiferi sau vitd de vie. (Studiu de urbanism istoric i
arhitectura 2022)

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: locuire colectiva, comert, servicii, dotari de interes local

Zona centralda a localitatii Castelu concentreaza principalele dotari publice si locuinte
individuale situate de o parte si alta a strazii Republicii si a stazii 1 Mai. Dotarile existente in acesta
zona sunt: primaria, caminul cultural, scoala, gradinita, politia, spatii comerciale, farmacie, dispensar,
notariat, oficiu postal, biserica.

Locuintele individuale sunt formate din corpul de cladire principal, locuinta, cu un regim de

inaltime de P, P+M si anexele acesteia. In zona centrala exista si cateva locuinte colective cu un
regim de inaltime de P+1E, P+2E (2 cladiri P+1, 1 cladire P+2).

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala : Principala cale de acces a zonei este DN22C (Constanta — Medgidia);
acest drum traverseaza localitatea de la N-E la S-V , iar in zona centrala se intersecteaza cu strazi
perpendiculare dispuse la distante relativ mari de 200 m sau chiar 400 m. Drumul national este
modernizat, are trotuare si spatiu verde de aliniament, rigole, iar ampriza este de peste 18 m.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: Pe latura nord vestica a strazii Republicii (DN 22C) se
afla loturi cu adancimi de cca 75 m si deschideri la strada diferite, variind intre 12 m si 30 m pe care
se afla locuinte individuale cu anexele lor.

Pe latura sud estica a strazii loturile sunt in general mult mai adanci, ajungand si la 120 m, iar
[atimile sunt diferite, variind intre 12 m si 45 m, pe care se afla locuinte individuale cu anexele lor.

Exista foarte putine loturi, care au rezultat prin divizare (vanzare, partajare, etc.) cu adancimi
sub 30m si latimi de cca. 10m.

-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter sau parter + mansarda;
anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter; dotarilor de interes local sunt parter, scoala este
P+1; locuintele colective au regim de inaltime de P+1 si P+2

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent)
constructii in stare medie si un numar relativ redus constructii in stare avansata de degradare.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
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P.O.T scazut-sub 35 % -cuunC..U.T.de 0,3-0,4

O situatia particulara o au locuintele colective, neincadrandu-se in caracteristicile generale ale
zonei.

-amplasare a constructiilor pe lot: Mare parte a locuintelor au o retragere de peste 5 m de la
limita dinspre DN a lotului. Fundurile de loturi sunt neconstruite si sunt folosite ca gradini.

Dotarile sunt retrase de asemenea, cu peste 5 m de la limita proprietatii dinspre strada
Republicii.

m DISFUNCTIONALITATI
- nivelul terenului sub cel al drumului national pe latura dinspre sud-est
- starea de degradare a unora din constructiile de locuinte, mai ales cele colective
- strazi fara profile amenajate, intersectii neamenajate

- lipsa retelei de canalizare, gaze

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE

Se admit functiuni publice reprezentative de importanta locala, Tnvatamant de tip rural,
asistenta sociala, culte, servicii medicale, plantatii decorative, reclame, mobilier urban, etc.

Se admit functiuni de interes general specifice localitatilor rurale :

— birouri pentru companii si firme,

- servicii financiar-bancare si de asigurari,

- servicii pentru cercetare-dezvoltare,

- servicii de formare-informare, biblioteci,

- servicii de posta si telecomunicatii,

- edituri, centre media,

- activitati asociative diverse,

- servicii profesionale, colective si personale,
- servicii specializate pentru comert,

- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase,
— centre comerciale, magazine,

— mici unitati productive manufacturiere si de depozitare mic-gros legate de
functionarea zonei centrale,

— locuinte individuale , inclusiv locuinte cu partiu special avand incluse spatii pentru
profesiuni liberale (avocat, notar, medic, etc); mentinerea locuintelor colective existente

— servicii medicale si de asistenta sociala
- unitati turistice de mici dimensiuni

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente cu urmatoarele doua conditii:

- functiunea propusa sa nu stanjeneasca vecinatatile sau, prin proiect sa se
demonstreze eliminarea unei surse existente de incomodare sau poluare;

- proiectul sa asigure ameliorarea aspectului constructiei si amenajarilor si o mai buna
integrare in zona centrala.

Se admite conversia in alte functiuni a locuintelor existente, cu conditia mentinerii unei
ponderi a locuintelor de minim 75% din totalul ariei construite desfasurate, a zonei studiate.

Se admite construirea locuintelor colective cu conditiile:
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* parcela de min 4000mp
* deschiderea la circulatia principala de min. 25m
* regim de inaltime max. P+1
Se mentin unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante, sa nu prezinte risc

tehnologic sau sa fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca functionare si aspect cu
zona centrala si cu prevederile avizului autoritatii de mediu.

m UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice natura;

- depozitare en-gros;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice ;

- depozitari de materiale refolosibile;

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

SECTIUNEA 1l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.

Tn cazul cladirilor noi se considera construibile parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
constructiilor izolate.

In cazul constructiilor publice se recomand& urmétoarele, in functie de destinatia spatiului :

* Scoala S teren = min 4000mp; forma parcelei - regulata sau neregulata; amplasare - izolat
sau pavilionar

* Gradinita S teren =min 2500mp; forma parcelei - regulata; amplasare - izolat sau pavilionar

* Camin cultural S teren = min 2000mp; forma parcelei - regulata; amplasare - izolat

* Biserica S teren =min 4000mp; forma parcelei - neregulata; amplasare - izolat

* Dispensar S teren = min 2000mp; forma parcelei - regulata sau neregulata; amplasare -
izolat sau pavilionar

Se vor rezerva terenuri pentru institutii si servicii publice, parcelate in module avand
suprafata minima recomandata de 1000,0 mp si un front la strada de minim 30,0 metri.

e in cazul divizarii loturilor existente (destinate locuirii) se vor respecta cumulativ urmatoarele
conditii :

- nici unul din loturi nu poate avea o suprafata mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit colectiv se vor preciza si amplasamentele
urmatoarelor dotari:

- platforme pentru depozitarea recipientilor de colectare a gunoiului menajer;
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- spatii amenajate pentru jocul copiilor, luandu-se in calcul cate 1,3 mp teren de fiecare
locuitor;
- spatii amenajate pentru garare si parcare;

- zone verzi. (Art.3 din Ordinul M.SanataTii nr.536/1997 si HCJC 152/2013)

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament.
Se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale.

- Retragerea cladirilor fatd de aliniament va fi: min. 4.00 m dar nu mai mult de 6,00m
- Retragerea cladirilor fata de limita posterioara a parcelelor min. 5,00 m

- Cladirile se pot amplasa cu latura lunga sau cu latura scurta la strada in functie de deschiderea
parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga la strada —
aceasta conditionare nu se aplica parcelelor existente) si in raport cu punctele cardinale
(fatada principala va fi orientata, pe cat posibil, spre est, sud, vest, sud-est, sud-vest)

- Se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureaza ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la
strada.

- In cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de min 4,00m, dar nu mai mult
de 6,00m

In cazul parcelelor existente, cu adancimi mari, care depasesc si 100m, se recomanda ca
noile constructii principale sa fie amplasate intr-o fasie de teren amplasata spre strada, cu o
adancime de max. 30m. In acest mod se va respecta modul traditional de folosire a parcelei: o zona
construitd mai compacta, spre strada, iar partea din spate a parcelei folosita pentru activitati agricole
de subzistenta.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil
Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterala opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Tnaltime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m
In cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.
In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei lotizari, cladirile se vor retrage fata de limita
posterioara a parcelei cu cel putin 5,0 metri.
Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcela, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egala cu Tnaltimea la cornisa a cladirii cu inalfimea
cea mai mica .

in situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doua cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incéat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distantd ce permite realizarea unui unghi de max 45
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grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflaté cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

In toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

S amprenta pe teren / corp de cladire de locuit = max. 150 mp.
Sunt permise mai mult corpuri de cladire in limita indicatorilor POT si CUT.

m CIRCULATII SI ACCESE

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m
Iatime dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile nvecinate;
- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;
- Numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 la

Regulamentul General de Urbanism si ale reglementarilor in vigoare privind asigurarea securitatii la
incendiu.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele si spatiile publice.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare atat la racordarea trotuarelor la partea carosabila, céat si la accesul in cladiri
publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

in cazul loturilor pentru locuinte, minimum un loc de parcare / garaj va fi asigurat in interiorul
loturilor.

Pentru obiectivele de interes local, parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu sau
pe strazile din zona, daca latimea acestora o permite. Este interzisa parcarea autovehicolelor pe
drumul national.

Constructii administrative : cate un loc de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de
20% pentru invitatj.

Constructii financiar-bancare : cate un loc de parcare la 20 de salariafi si un spor de 50%
pentru clienti.

Parcajele pentru salariati pot fi organizate Tmpreuna cu cele ale clientilor, adiacent drumului
public.

Constructii comerciale:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la
400 m2;

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600

m2;

- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale

de 600 - 2.000 mp;

Restaurante : cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.
La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

Constructii de cult : minim de 5 locuri de parcare.

Constructii culturale : cate un loc la 10-20 de locuri in sala.

Constructii de invatamant : 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice.

Constructii de sanatate

- pentru dispensar rural, alte unitati sanitare, crese si crese speciale pentru copii,
leagan de copii: cate un loc de parcare la 10 persoane angajate cu un spor de 10% pentru vizitatori

Constructii si amenajari de agrement: cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane

- Pentru cluburi va fi prevazut cate un loc de parcare la 3-10 membiri ai clubului.

Constructii de turism: cate 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

- Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.
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m INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Locuire individuala - P,P+M

- Locuire colectiva - max. P+1E
- Servicii - max. P+1E
- Institutii publice - max. P+1E

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE

Locuintele ca si celelalte constructii cu alte functiuni se vor realiza cu materiale si finisaje de
calitate superioara. Pentru placaje si socluri este recomandata piatra naturala, pentru finisaje
exterioare se vor folosi vopseli lavabile sau tencuieli decorative in culori pastelate, materiale
naturale — lemn , piatra , caramida aparenta. Pentru locuinte se interzice folosirea placarii cu
materiale de tip ALUCOBOND, folosirea in exces a sticlei la fatade (perete cortina ), placarile cu
ceramica .

Panta invelitorilor va fi moderata, specificd zonei (25° — 30° ) si de maximum 45° in cazul
mansardelor. Se vor prefera materiale in culori si texturi traditionale (tigle in culori naturale, rosu
/caramiziu /brun). Vor fi evitate culorile nenaturale (albastru, verde) si va fi strict interzisa folosirea
tablei zincate ori a celei din aluminiu stralucitoare, precum si a azbocimentului ondulat.

in cazul obiectivelor de interes local este recomandat ca arhitectura sa valorifice
caracteristicile locale traditionale.

Este admisa si recomandata reconversia functiunilor de la parterul cladirilor cu front la
domeniul public in functiuni cu acces public si deschiderea de vitrine spre domeniul public.

Ocuparea caii publice/trotuarului va fi limitata prin regulile in vigoare; se admit amenajari
temporare reduse (mobiler stradal, stelaje mobile) in masura in care ele nu incomodeaza circulatia
pietonala.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructiile se va asigura racordul la utilitati (energie electrica, alimentare cu apa,
canalizare cand va fi cazul). n lipsa retelei de canalizare, toate constructiile (locuinte, dotari, institutii
publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor si institutiilor se vor depozita in containere speciale
pentru a fi evacuate saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma
desemnata si autorizata pentru depozitarea deseurilor menajere.

In zona centrald ( in vecinatatea primariei si a scolii) se vor amplasa containere pentru
colectarea selectivd a deseurilor ( hartie, metal, plastic, sticla)

Cablurile de alimentare cu energie electrica se vor dispune astfel incat sa urmareasca liniile
de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor. Pentru
viitor se recomanda ca toate retelele de alimentare cu energie electrica precum si retelele de
telecomunicatii sa fie introduse in subteran.

Bransamentele de orice fel vor fi ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele trebuie
plasate la extremitatile fatadelor si vopsite n tonul fatadelor pe care se aplica.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

in cazul loturilor existente in zona centrala pentru locuinte individuale se recomand&
plantarea unui numar cat mai mare de arbori si arbusti pe lot. Speciile recomandate sunt cele din
anexa 2 din HCJC 152/2013. Spatiul dintre aliniament si alinierea principala a cladirilor va fi tratat n
mod obligatoriu ca spatiu verde.

in cazul obiectivelor de interes public, a spatillor comerciale si a locuintelor colective
existente in zona centrala se recomanda amenajarea ca spatii verzi prin plantare cu arbori, arbusti
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ornamentali si plante a terenurilor actualmente virane sau neamenajate. De asemenea se vor
intretine spatiile verzi existente si plantatiile de aliniament. Se prevad noi plantatii de aliniament ce
sunt marcate pe plansa de Reglementari, atat in localitatea Castelu cét si in localitatea Nisipari.

In cazul investitiilor noi, este obligatoriu ca in documentatiile de urbanism si DTAC sa se
evidentieze suprafata de spatiu verde, conform cu HCJC 152/2013, in functie de destinatia si
functiunea constructiei (investitiei). Se vor specifica tipul de plante, arbori, arbusti, etc. ce urmeaza a
fi plantati si modul de amplasare al acestora (gradina, perdea de protectie, jardiniere pe fatade, etc.)
Spatiile verzi vor fi amenajate respectand procentele minimale din HCJC 152/2013, cu mentiunea ca
suprafata de spatiu verde poate fi repartizata pe terenul ramas liber dupa realizarea constructiilor, pe
fatadele constructiilor, cat si pe terasele constructiilor.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o
alta destinatie.

Se recomanda ca parcajele descoperite cu mai mult de 8 locuri sa fie compuse astfel incat
gruparile de cate 4 locuri de parcare sa fie separate de minimum un arbore de talie inalta.

In situatiile in care prin interventie se are in vedere suprimarea unui arbore de talie mare
este necesar avizul autoritatii de mediu.

» IMPREJMUIRI
Se interzice desfiintarea Tmprejmuirilor valoroase identificate prin prezentul studiu (vezi PI. 5.1
si 5.2. Zone construite protejate); acestea se vor restaura si conserva.

Se interzic gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat,
p.v.c. sau sticla armata.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardurile spre strada la loturile locuintelor individuale vor avea un soclu din zidarie de cca
60 de cm inaltime, urmat, in partea superioara, pana la inaltimea de 1,60m - 1,80m, de o inchidere
transparenta din bare metalice, lemn sau alte alcatuiri similare; se recomanda realizarea unui aspect
unitar al acestor imprejmuiri spre drumul national.

Se interzice imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.

Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

Se interzice vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament, pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri vii . De asemenea, anumite institutii
publice pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri
Vii.

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru institutii publice si servicii se vor respecta normele specifice sau tema
beneficiarului, cu recomandarea de a se opta pentru POT max = 40 % si 25% pt. invatamant, cu un
regim de inaltime de max. P+1E) . Inaltimea la cornisa este de 8m.

Pentru locuinte individuale amplasate in zona centrala, se recomanda a se opta pentru
POT maxim = 20%, respectandu-se caracterul zonei si o indltime la cornisa de 5,5m pentru un regim
de ingltime de P, P+M.

Regimul de inaltime al locuintelor colective existente raméane neschimbat, nu va depasi
P+2, la fel POT raméane neschimbat. Pentru locuinte colective propuse se va opta pentru max P+1 si
POT 35%

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului au fost epuizate sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia instrainarii sau divizarii lor.

m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,8 — 0,85 pentru institutii publice ( POT 40 % P+1)

70 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



CUT maxim = 0,5 pentru unitati invatamant ( POT max. 25 % P+1)
CUT maxim = 0,2- 0,32 pentru locuinte individuale ( POT max. 20 % P, P+M )
CUT maxim = 0,7- 0,75 locuinte colective ( POT max. 35 % P+1)

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

. Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate (documentatii
de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor libere
amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita obligatoriu
avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonald a Monumentelor Istorice).

o Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 3.2.2.- ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
LOCUIRII (ZRL)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se caracterizeaza prin prezenta predominantd a functiunii de locuire de tip rural
(locuintd cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricold) si a functiunilor
complementare locuirii: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica capacitate.

Locuinta specifica comunei Castelu este joasa, cu un soclu de maxim 50 cm, are un singur
nivel de locuit, cu pod, structura acoperisului in doua sau patru ape si invelitoare din tigla. Ferestrele
sunt Tn general mici, streasina este iesita din planul fatadei, sprijinitd pe console din lemn. Culorile
preferate sunt cele luminoase, solare — alb, galbui, crem, gri, uneori completate la elemente
decorative prin accente puternice de albastru, grena sau verde.

Dimensiunile constructiilor pentru locuintad - in functie de tipologie si numar anexe alipite:
6x16-18/ 6x25/ 12x12, regim de Tnaltime P, materiale de constructie predilecte piatra/ lemn/ chirpici/
tigla trasa;

m LOCALIZARE

Zona de locuinte aflata in partea de sud a ocalitatii Castelu, la sud de str. Nisipari, exceptand
zona centrala , reglementata la Capitolul 3.2.1.

m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica
capacitate. Comertul si serviciile sunt inserate in zona de locuinte in spatii convertite din destinatia
initiala de locuinta, sau in spatii nou construite cu acesta destinatie.

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: o trama stradalad ortogonala determinata de operatiunile de parcelare din
sec. XX.

Se remarca prezenta unor fundaturi incorect rezolvate:
- Fundatura Garii cu o lungime de cca. 160m si o latime de cca.7m, fara supralargire de intoarcere
- Str. Pacii este rezolvata ca fundatura (in partea sa sudica) pe o lungime de cca. 160m, cu o latime
de cca. 8m, fara supralargire de intoarcere
- Str. Ataturk rezolvata ca fundatura (in partea sa sudicd) pe o lungime de cca. 45 m, cu o latime de
cca. 12m, fara supralargire de intoarcere. Aceasta se continua spre strada Republicii doar ca alee
pietonla, pe o lungime de 65m cu o latime de doar 1,2m

Se remarca si accese doar pietonale la cateva loturi situate in interiorul parcelarului (ca

urmare a unor operatiuni de dezmembrare), acestea neavand acces carosabil direct

Profilele strazilor sunt neamenajate, iar circulatia pietonala lipseste in cea mai mare parte a

zonei.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: parcelele au suprafete de peste 1000mp, cele mai
multe fiind cuprinse intre 1000mp si 2000mp, dar sunt si parcele cu suprafete mari de 3000mp-
4000mp. Forma loturilor este relativ regulata , iar raportul laturilor se incadreaza intre 1/2 si 1/6
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-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter. Locuintele construite in
ultimii 25 de ani sunt si P+M. Anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter.

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent)
constructii in stare medie si un numar relativ mic de constructii in stare de degradare.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T scazut- sub 20 %
C.UT. de0,2-0,3

-amplasare a constructiilor pe lot: Mare parte a locuintelor au o retragere mai mica sau mai
mare de la limita dinspre strada a lotului. In general sunt construite mai mult de 3 corpuri de cladiri
pe un lot (locuinte si anexe). Fundurile de loturi sunt neconstruite si sunt folosite ca gradini.

m DISFUNCTIONALITATI
- strazi fara profile amenajate
- fundaturi incorect rezolvate (acces imposibil in caz de interventie)
- starea de degradare a unora dintre constructiile de locuinte

- lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si
nu va trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si
forma temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inaltime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. in cadrul zonei, locuirea nu
va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M

- institutii si servicii de interes public, loisir

- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale si de alimentatie publica compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala: locuinta cu anexe gospodaresti si
spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte
conditionari stabilite in prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;
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- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;

- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.

In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
construciiilor izolate.

e in cazul divizérii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafata mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

Tn raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientata pe cat posibil, spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e Parcela va cuprinde trei zone functionale:
spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
Se va conserva modul de construire pe parcela.
e Parcela este impariita Tn doua zone de utilizare:

- zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase insa
de la aliniament, l&sdnd mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie. Exista si exceptii
de constructii uneori pe aliniament, acolo unde exista acesta caracteristica pe loturile invecinate.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista construcitii
e Se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale
Retragerea cladirilor faté de aliniament la parcelele existente va fi min. 3.00 m

Cladirile se pot amplasa cu latura lunga sau cu latura scurtéd spre strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga

Se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureaza ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

in cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de min. 4,00 m . Garajele se
pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterald a lotului, cu conditia ca latimea lui sa
nu depaseasca 25 % din latimea terenului.
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil
Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterala opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Tnaltime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m
In cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.
In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei lotizari, cladirile se vor retrage fata de limita
posterioara a parcelei cu cel pufin 5,0 metri.
Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cl&diri pe aceeasi parcel, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egalad cu inaltimea la cornisa a cladirii cu inal{imea
cea mai mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doué cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incéat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distantd ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflata cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

in toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de inédltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o naltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). Se recomanda folosirea invelitorilor din tigla ceramica.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

Recomandari desprinse din studiul de urbanism istoric si arhitectura
. Se interzice desfiintarea cladirilor cu valoare arhitecturala sau istoricd deosebita identificate
in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitectura (vezi Pl. .51. si 5.2. Zone construite protejate)

o Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea si sa se inscrie in caracterul
general traditional al satului i al subzonei istorico — geografice din care face parte: Dobrogea
Centrala — podisul Dobrogei de Sud.

* Volumul in care se vor incadra cladirile noi trebuie sa respecte specificul local; in cazul
acesta, cel dat de vecinatéati

° Se impune configurarea acoperisului cu sarpantd in doud sau patru ape si a pantei
corespunzéatoare reliefului in care se afla (cca 25 grade pentru patru ape, cca 35-45 grade pentru
doud ape, model casele nemtesti / turcesti). Este interzisd construirea acoperigurilor intr-o singura
apd, acoperisurilor cu rupere de pantd, sau pante inegale, nespecifice zonei.

o Invelitoarea va fi preponderent din tigld ceramicé

* Extinderile nu vor fi supradimensionate in raport cu vecinététile si cladirea principald, se va
tine cont de materialele si tehnicile specifice locului.

° Tamplaria va fi din lemn si aspectul sau pastrat natural sau vopsit in culori specifice (verde
inchis, gri, alb, ocru); se interzice tdmplaria din PVC.

d Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pastra raportul plin-gol din arhitectura traditionala, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereti cortina.

i Sunt interzise: placarea cu finisaje care imita piatra si cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, cu exceptia soclului; materialele care contin azbest, materialele din poliesteri, tigla metalica
si membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum si balustrii din beton sau piatra;
culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.).

i Finisajul exterior este o tencuiald pe baza de var-ciment, texturatd. Soclul si eventual
solbancurile sunt profilaturi trase, Cornisele sunt uneori ritmate de o succesiune de consolite, sau
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zimtate. Ancadramentele golurilor sunt si ele profile trase, uneori avénd colonete stilizate ce sustin o
arhitrava inqusta, profilata, alteori sunt doar o diferentiere cromatica

o Se interzice dispunerea antenelor TV satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

° Este interzisa amplasarea scérilor sau a rampelor de acces pe domeniul public: trotuare,
carosabil, spatii libere.

. Culorile recomandate sunt:

- Invelitori — se impune folosirea culorilor naturale; este interzisa folosirea culorilor stridente
sau saturate si se va evita folosirea tiglei industriale in a carei compozitie s-a introdus
colorant. Culorile acoperigurilor traditionale sunt naturale: nuante natur brun-carédmiziu,
ruginiu, gri.

- zidadria de piatrd va fi pastratd aparenta sau varuita in culorile specific zonei (culori
pastelate — alb, crem, galbui, gri deschis), iar la tamplarii si elementele decorative ale
fatadelor se pot folosi culori contrastante specifice zonei: alb, verde, gri, brun etc). In
general, lemndria sau ancadramentele ferestrelor sunt tratate cu nuante / culori
contrastante faté de culoarea fatadelor.

- pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precddere baiturile si lacurile colorate care
pétrund in textura lemnului si laséa vizibil desenul natural al acestuia, precum si vopselurile
in culorile traditionale (verde, gri, alb, ocru)

- acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite — tigld ceramicéa

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

in cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

in zonele de lotizari noi, pentru locuinte unifamiliale se vor prevedea spatii verzi si plantate
(publice) in suprafata de minim Smp/locuitor. De asemenea se prevad plantatii de aliniament cu
arbori si arbusti ornamentali. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

= IMPREJMUIRI

Se interzice desfiintarea imprejmuirilor valoroase identificate prin Studiul de urbanism
istoric si arhitectura, aflate pe str. Florilor si str. Garii (vezi Pl. 6.1 - indicativele g1, g2, g3, g4,
g5, g6, g7). Acestea se vor restaura si conserva.

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatra 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maxima nu va depasi 1,60 m.
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Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
nuante de gri, verde, crem, albastru).
Se interzice :

* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea Imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau
sticla armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru locuinte individuale se recomanda a se opta pentru POT maxim = 20%.

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia nstrainarii sau divizarii lor.

m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT =0,2-0,32 (POT max. 20 % )
S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire
in limita indicatorilor POT si CUT.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

. Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate (documentatii
de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor libere
amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita obligatoriu
avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

N Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 3.2.3. - ZONA SPATIILOR VERZI, DOTARI PENTRU SPORT,
AGREMENT (ZRVS)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

O zona de spatii verzi cuprinde: spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport si
agrement, spatii plantate de protectie si creare a unui microclimat sanatos, plantatii de aliniament,
spatii plantate de-a lungul cursurilor de apa.

Zona spatiilor verzi publice lipseste in UTR 1.1b.

Zona verde este in general reprezentata de vegetatia spontana, de vegetatia existenta pe
loturile locuintelor, de-a lungul drumurilor - plantatii de aliniament si de zonele plantate din incinta
institutiilor publice (scoala, primarie, biserica)

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al zonei verzi
—  suprafata redusa a spatiilor verzi publice

REGLEMENTARI
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in interiorul acestei UTR 1.1b se propune amenajarea unui spatiu verde, gradina publicd cu
acces limitat Tn curtea bisericii ortodoxe Sf. Maria si pe parcela ocupata de scoala.

De asemenea se vor amenaja plantatii de aliniament acolo unde profilul strazii o permite: str
M. Eminescu, str 1 Mai, str. Florilor, str. Bisericii, str. Nisipari (partial), str. Republicii (spatiu verde in
aliniament existent - necesita intretinere si reamenajare in anumite zone )

Se vor amenaja zone cu vegetatie de protectie de-a lungul cursului de apa, paraul Agi Cabul
Mic, cu rolul de a imbunatati microclimatul.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

Sunt admise functiunile de spatiu plantat public completate de:

—  circulatji pietonale
—  mobilier urban

—  plantatii de aliniament

m UTILIZARI INTERZISE

Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

Nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi.

Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Conformarea parcelelor destinate zonei verzi va rezulta in urma Tntocmirii unor studii de
specialitate, avizate conform legii.

= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[i\ DE ALINIAMENT
- nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELEI

- nu este cazul
= AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- nu este cazul

m CIRCULATII SIACCESE

- se va asigura accesul din circulatiile publice la gradinile cu acces public limitat
propuse a se realiza in UTR I.1b

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
- nu este cazul
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii.

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate si iluminatul public conform
cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat in care este admis accesul publicului.
Zonele verzi vor fi dotate cu cosuri de gunoi.

Depozitarea si evacuarea deseurilor se va face, conform avizelor obtinute, de catre firme
specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
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Amenajarea spatiilor verzi se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate
avizate conform legii. Se recomanda folosirea speciilor locale, rezistente la climatul local.

m IMPREJMUIRI

Pentru imprejmuirea spatiilor verzi publice se recomanda folosirea un parapet de 0,40 metri
inaltime, dublat de gard viu, fie folosirea bordurilor (in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 m
terenul va fi coborat cu minim 0,10 m sub nivelul par{ii superioare a bordurii) dublate de gard viu

In cazul gradinilor cu acces limitat de pe parcelele bisericii si scolii, imprejmuirile vor fi cele
ale institutiilor respective.

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

Nu este cazul

CAPITOLUL 3.2.4. - ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE (ZRAC)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde 1 parcela situata in UTR 1.1b pe care este amplasata Biserica Ortodoxa Sfanta
Maria

Nu se recomanda adaugarea altor constructii noi in incinta.

= FUNCTIUNE DOMINANTA: activitati legate de cultul ortodox.
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: locuire - casa parohiala
m CARACTERISTICI ALE ZONEI / ALE CONSTRUCTIEI

in UTR 1.1b se afla un singur imobil legat de activitatea de cult, Biserica Sf. Maria, aflatd pe
str. Republicii (DN22C) colt cu str. Bisericii.

Constructia acesteia a fost inceputa in 1908 in timpul domniei Regelui Carol |, a fost sfiintita
in 1916 sub domnia Regelui Ferdinand | si a fost ridicaté pe cheltuiala obstei din acest sat, asa cum
reiese din pisania aflata deasupra intrarii in biserica. Ultima renovare a fost inceputa in 1986, cand a
fost desfacuta si refacuta tencuiala pana la caramida, a fost inlocuita invelitoarea si a fost refacuta
integral pictura interioara. Renovarea s-a finalizat in 1990 si a fost modificata si pardoseala cu placi
de gresie si schimbata tdmplaria de lemn cu tamplarie alba de PVC

Biserica este situata in zona centrala a localitatii si are o buna relatie de legatura cu restul
localitatii

Intreaga zona este marcata de silueta turlei bisericii, vizibild in specialde de pe DN 22C
dinspre est, creandu-se o perspectiva caracteristica, valoroasa asupra localitatii

Descrierea constructiei

Planul bisericii este caracteristic bisericilor ortodoxe: pridvor deschis cu 4 coloane si 3 arce,
pronaos, naos, altar semicircular la interior si poligonal la exterior si abside laterale semicirculare la
interior si dreptunghiulare la exterior.

Biserica are o turla cu cupola deasupra spatiului de intersectie a altarului cu absidele laterele
si 2 turle mai mici dispuse deasupra pronaosului. Turlele sunt de forma unor prisme octogonate ce
se termina la partea superioara cu arce de cerc aplatizate subliniate de cornise puternic profilate.
Acoperisurile turlelor sunt de forma unor semisfere formate din cate 8 felii ce se unesc la partea
superioara in bulbi ce sustin crucile ce marcheaza fiecare cupola. Cupolele sunt retrase in interiorul
bazei prismatice a turlelor, iar invelitoarea acestora este din tabla.

Deasupra pridvorului, fatada principald este marcata de un fronton semicircular, impodobit de
o firida centrala, flancata de o parte si de cealalta de alte 2 firide mai mici si de medalioane circulare.

Fatadele au 2 registre despartite de un brau cu profilatura accentuata, delimitate la partea de
jos de un soclu de piatra, iar la partea de sus de o cornisa.

Registrul inferior contine ferestrele inalte si inguste ce sunt subliniate la partea de jos de
pervazuri din piatra si la partea superiora de elemente decorative de tip arhitrava, ce accentueaza
inaltimea ferestrelor. Registrul superior contine un bandou de firide si o frizé cu elemente geometrice
repetitive, usor profilate, situatd sub cornisa.
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Cele 2 abside laterale, acoperite de bolti, sunt marcate la exterior de frontoane semicirculare,
impodobite de elemente decorative reliefate de forma unui medalion, dispuse in jurul unei firide.

Biserica este zugravita in alb, fara alte sublinieri coloristice, in afara unei icoane pictate pe
frontonul de la intrare si a unor picturi aflate in pridvor.

La interior biserica este integral pictata.
Pe latura sudica, adiacent absidei si altarului s-a ridicat o constructie care paraziteaza,
constructia originara a bisericii.

- suprafetele (dimensiunile) loturilor: suprafata parcelei pe care se afla biserica este de 4754
mp

- regim de inaltime: P, P+M (locuinta parohiald)
- starea constructiilor:

Pe parcela, in afara lacasului de cult, se mai afla: casa mortuard, o clopotnitd, locuinta
parohiald, anexe ale locuintei (magazii, anexe gospodaresti)

- starea este relativ buna

Ultima renovare a bisericii a fost inceputa in 1986, cand a fost desfacuta si refacuta tencuiala
pana la caramida, a fost inlocuita invelitoarea si a fost refacuta integral pictura interioara. Renovarea
s-a finalizat Tn 1990 si a fost modificata si pardoseala cu placi de gresie si schimbata tamplaria de
lemn cu tdmplarie alba de PVC.

- procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
In cazul bisericii Sf. Maria din Castelu POT este cca.13,5%, iar CUT este sub 0,2.
- amplasare a constructiilor pe lot:

- cladirea bisericii este retrasa cu 15m fata de str. Bisericii si cu 25m fata de str, Republicii si
este amplasata in centrul lotului pe directia est vest

- fatéd de strada Republicii cel mai avansat corp de cladire este la 19m, iar fatd de strada
Bisericii cel mai avansat corp de cladire este la 4,5m (clopotnita)

- lotul beneficiaza de o suprafatd mare libera ocupata de spatiu verde partial amenajat
m DISFUNCTIONALITATI
— constructie care paraziteaza constructia originara a bisericii, construita pe fatada sudica
— inlocuirea tamplariei originale cu una de PVC de culoare alba
—lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

Biserica Ortodoxa ,Sf. Maria” este propusa spre clasare in grupa valorica B, conform Studiului
de urbanism istoric si arhitecturd. Pe baza analizei facute in cadrul acestui Studiu, s-a stabilit o
valoare culturald mare pentru acest imobil. Analiza s-a facut pe baza a 4 criterii de evaluare: 1.
criteriul vechimii, 2. criteriul valorii arhitecturale, 3. criteriul unicitatii, 4. criteriul valorii memorial-
simbolistic

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

* se mentine functiunea actuala de cult si locuire (casa parohiala)

* activitati pentru ritualuri religioase, priveghi, etc.
* spatiu verde public

m UTILIZARI INTERZISE:
* activitati care pot provoca degradarea cladirilor
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* constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

* orice altd activitate care nu se incadreaza in utilizarile admise

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu este permisa adaugarea altor construciii noi n incinta.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor si se vor incadra in prevederile reglementarilor in vigoare privind asigurarea
securitatii la incendiu.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale corespunzatoare din punct de vedere al dimensionarii (nr.
fluxuri se va stabili in functie de capacitatea lacasului de cult) al conformarii si al Tmbracamintii
respectandu-se siguranta in exploatare.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare atat la racordarea trotuarelor la partea carosabila, céat si la accesul in cladiri
publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura in zona lacasului de cult, in afara acestuia, pe drumurile comunale
daca latimea acestora o permite si in incinta pentru functiunea de locuire (casa parohiala)

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Pe parcelele ocupate de cladiri de cult nu se admit constructii cu inaltimi care sa concureze
cu Tnaltimea cladirii de cult.

Regimul de inaltime il respecta pe cel al UTRI.1b, parter. Se acceptd mansarda in spatiul
acoperisului, maxim 60% din suprafata construita (casa parohiala).

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Lucrarile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirilor de cult vor fi facute pe
baza unor proiecte avizate de organele competente. La cladirile valoroase din punct de vedere
arhitectural se va respecta compozitia si conceptia originald prin revenirea la forma initiala a
decoratiilor, a golurilor si a finisajelor traditionale. Se vor elimina interventiie nefavorabile.

Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a structurilor) se va
pastra sau se va reveni la arhitectura initiala a fatadelor.

Interventiile admise la lacasurile existente vor fi urmatoarele: consolidare si restaurare.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice. In lipsa retelei de canalizare, toate
constructiile vor fi bransate la fose septice vidanjate periodic.

Toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatade.

Se vor prevedea spatii special amenajate de depozitare in containere a deseurilor menajere,
ce vor fi evacuate saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat.

m SPATII LIBERE $§I PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini amenajate. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu arbori si
arbusti ornamentali. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
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constructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si
trotuare de garda.

Se prevede amenajarea unei gradini cu acces public limitat (in timpul functionarii lacasului de
cult) pe lotul ce apartine Bisericii Sf. Maria. Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de
mobilier urban caracterului cladirii de cult.

m IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel: se va acorda prioritate conservarii
gardurilor existente daca au valoare arhitecturala. In caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele
vor urma acelasgi regim de avizare ca si in cazul interventiile asupra cladirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maxim 1,60 metri; gardurile vor
putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din bare metalice
drepte sau panouri de fier forjat nerasucit.

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

Se pastreaza Procentul de ocupare a terenului (POT) existent maxim: 15,2%
Se pastreaza Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) existent maxim: 0,2

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

. Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate (documentatii
de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor libere
amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita obligatoriu
avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonald a Monumentelor Istorice).

o Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

SECTIUNEA IV : MASURI SUPLIMENTARE PENTRU IMOBILELE PROPUSE SPRE
CLASARE (preluare din Studiul de urbanism istoric si arhitectura)

- orice interventii viitoare asupra imobilelor propuse spre clasare se vor realiza in baza unui
Studiu istoric de fundamentare a interventiilor in cadrul céruia se va detalia: autorizatia originaré a
cladirilor principale (cu identificarea devizului de lucréari: pentru identificarea materialelor si a
culorilor finisajelor originare), documente privitoare la interventii in timp, evaluarea culturald a
tuturor cladirilor din incinta (interior si exterior) si stabilirea tipurilor de interventii adecvate
monumentului istoric, a imobilului propus pentru clasare.

- interventii care conserva, restaureaza si pun in valoare monumentele istorice si constructiile
cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita (cladirile/constructiile, anexele si amenajarile), cu
conditia respectarii legislatiei in vigoare privind protejarea monumentelor istorice i zonele
construite protejate.

- toate interventiile asupra cladirilor monumentului istoric/imobilelor propuse pentru clasare,
asupra celor cu valoare arhitecturala sau istoricd deosebitd vor avea in vedere conservarea
imaginii originare. Acolo unde nu este posibila pastrarea materialelor originare acestea se vor
inlocui cu acelagi tip de materiale, culoare, texturd. Se impune revenirea la imaginea si tipul de
materiale originare, acolo unde s-au realizat interventii care au alterat arhitectura cladirii /
constuctiei / amenajarilor.

- este interzisé desfiintarea imobilelor monument istoric si a celor propuse pentru clasare (grad
mare de protectie) precum si a constructiilor cu valoare arhitecturald sau istorica deosebita.

- asupra constructiilor cu valoare arhitecturald sau istoricd deosebitd este obligatorie
conservarea cladirilor existente si sunt permise lucrdri de reabilitare, extindere si punere in
valoare; pe parcelele cu constructii cu valoare arhitecturalé sau istoricad deosebita: constructiile
noi sau care inlocuiesc alte constructii anexd existente vor pune in valoare constructiile cu
valoare localad de patrimoniu construit; se interzic constructiile masive, de mari dimensiuni, care
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scot din scaréa constructiile cu valoare locala de patrimoniu construit; aspectul exterior al cladirilor
noi: volumetrie simpla, specifica arhitecturii traditionale din zona Dobrogei, utilizarea materialelor
traditionale

- punerea in valoare a imobilelor monument istoric, a celor propuse pentru clasare (grad mare de
protectie) si a constructiilor cu valoare arhitecturald sau istorica deosebita, prin protejarea imaginii
si a tesutului urban in care sunt amplasate (ZCP).

- in incinta imobilului monument istoric, imobilelor propuse pentru clasare sunt permise
amenajari de spatii plantate / libere care sd puna in valoare cladirea principald / constructia
principald / anexele si amenajérile; se recomanda evitarea edificarii de volume noi in incinta
monumentului istoric;

- elementele de signaletica vor ocupa zonele fara decoratii arhitecturale ale fatadelor si vor
avea dimensiuni proportionate cu fatada cladirii i cu inscrisurile pe care le cuprind. Este interzisa
inchiderea unor unghiuri de vedere de interes major spre imobilele monument istoric sau
imobilele propuse spre clasare, prin pozitionarea elementelor de signaletica.

CAPITOLUL 3.2.5. - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCE

- 2. Subzona cimitirelor - situate Tn vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC

In UTR I.1b se afla cimitirul ortodox, situat la vestul localitatii. Acesta are o suprafata de 1,2ha
si se Tnvecineaza la vest si nord cu str. Soarelui (limita intravilanului) iar la est si sud cu loturi pe care
sunt construite locuinte.

Accesul carosabil si pietonal se face pe latura sa estica din str. Linistii. Nu exista alte
constructii pe parcela cimitirului, in afara monumentelor funerare.

m DISFUNCTIONALITATI

— vecinatatea directa cu functiunea de locuire, pe laturile sudica si estica

1. REGLEMENTARI - Subzona constructiilor, instalatilor tehnologice, echipamentelor
functionale si amenajarilor pentru gospodarie comunala ZRGCE

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
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m UTILIZARI ADMISE:

- Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

— statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )
- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

- alte instalatii edilitare

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si termica, transportul public , salubritate, intretinerea spatiilor
plantate ;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

- Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

- La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si
avizele detinatorilor de retele.
m UTILIZARI INTERZISE :

- Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

— pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

— interdictie constructie Tn culoare / zone de protectie fatd de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Nu au fost identificate parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SI ACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
= REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
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Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

= IMPREJMUIRI
Nu este cazul

SECTIUNEA Ill : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Nu este cazul.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

Orice interventii Tn acestd zona vor respecta avizele eliberate de detinatorii respectivelor
instalatii, retele, etc.

2. REGLEMENTARI - Subzona_cimitirelor - ZRGCC
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Subzona cimitirelor - ZRGCC

- cimitire si cladiri anexa

- capela mortuara

- amenajari specifice cultului (cavouri, monumente funerare)

- circulatii carosabile, circulatii pietonale

- parcaje

- plantatii

- pavilion pentru administratie, depozitare si anexe sanitare
m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

Subzona cimitirelor - ZRGCC

- se va asigura, conform normelor, o zona de protectie de 50.0 m in jurul cimitirelor

- desfiintarea si schimbarea destinatiei unui cimitir se fac numai dupa 30 de ani de la ultima
inhumare si stramutarea tuturoro osemintelor; se va respecta OMS nr. 536/1997

In cazul extideri cimitirelor existente sau amenajarii de cimitire noi se vor asigura o densitate
mai redusa a locurilor de veci (intre 7.5 si 10,0 mp. teren brut pentru un loc de veci - inclusiv circulatii
carosabile si pietonale) si o pondere mai ridicata a vegetatiei .

m UTILIZARI INTERZISE :

Subzona cimitirelor - ZRGCC

- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea
vegetatiei din lungul acestora sau a celei perimetrale

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Suprafata unei parcele pentru 1 loc de veci (inclusiv alei si spatiu verde) este de 7,5 — 10

mp.
m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul
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In cazul in care pe viitor se vor propune fie o cladire administrativa, fie o capela, acestea se
vor retrage la o distantd de minim 3.0 metri de la strada.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura accesul in incinta numai direct dintr-o circulatie publica.

in cazul subzonei ZRGCC, se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in pondere de
circa 15 % din suprafata totala a cimitirului.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va asigura in afara spatiului circulatiei publice.
m REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

In cazul subzonei ZRGCC, regimul de inaltime este P (capela, casa mortuara, cladiri
anexe)

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

In cazul subzonei ZRGCC se va tine seama de caracterul sobru al functiunii. Pentru cladirile
anexa (casa mortuara, capela, administratie) se vor folosi materiale durabile, traditionale zonei
(caramida arsa aparenta sau tencuita, piatra, olana, tabla mata sau vopsita, tamplarie de lemn, sau
de culoarea lemnului). Se interzice construirea cavourilor din schelet metalic,de aluminiu, PVC,
lemn.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Subzona cimitirelor - ZRGCC

In cazul in care exista sau se vor propune cladiri anexa, acestea vor fi racordate la retelele
publice de alimentare cu apa si energie electrica. Se vor asigura puncte de apa din reteua publica
sau in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa. Pana la executarea retelei de canalizare, apele uzate vor fi dirijate
in fose septice vidanjate periodic.

Se vor asigura grupuri sanitare, un spatiu de depozitare a florilor ofilite si a altor deseuri.

Deseurile rezultate in urma activitati se vor depozita si evacua conform avizelor si
contractelor cu firme specializate de preluare a deseurilor.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Subzona cimitirelor - ZRGCC
Se vor asigura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei
m IMPREJMUIRI
Imprejmuirea va fi opaca de jur imprejur cu indltime de 1,8m-2m
Portile de intrare vor avea dimensiuni ce pot permite accesul carosabil in incinta cimitirului.

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

Subzona cimitirelor - ZRGCC

Pentru un loc de veci se aloca cca. 7,5 mp -10 mp (inclusiv aleile carosabile, pietonale,
spatiul verde, constructii aferente)

POT maxim 2% pentru constructii ( cladiri anexe, casa mortuara, capela)
CUT maxim 0,02
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CAPITOLUL 3.2.6. - ZONA CAl DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII
AFERENTE (ZRCC)

CARACTERUL ZONEI (UTRI.1b)

Trama stradala caracteristica UTR 1.1b este ortogonala, rezultat al parcelarilor succesive ce
au avut loc. Zona s-a dezvoltat de-a lungul drumului ce face legatura intre Constanta si Medgidia
(actual DN22C), ca urmare a colonizarii Dobrogei dupa 1877.

Cea mai mare parte a zonei s-a dezvoltat in perioada 1886-1898 - de o parte si de cealalta a
drumului ce face legatura intre Constanta si Medgidia, la nord-vest de acesta, str. Florilor, str.
Nisipari, de la str. Garii pana la limita estica a intravilanului, si la sud si sud-est de acesta, pana la
limita intravilanului, spre cursul paraului Agi Cabul Mic

Extinderi restranse s-au facut spre vest in perioada 1917-1975 si nord-vest Tn perioada 1975-
1997, respectand o trama ortogonala.

Latimea strazilor difera mult in functie de importanta lor: str. Republicii (DN22C) are o latime
de cca. 19m si are un profil amenajat cu parte carosabila de cate o banda pe sens, acostament,
rigola pe partea nord-vestica a strazii, spatiu verde in aliniament, trotuare.

Str. 1 Mai, care face legatura in localitate pe directia nord sud, are o latime de cca. 17m, iar
str. Florilor, care face legatura pe directia nord-est sud -vest, are o latime de cca.15m, aceste fiind si
cele mai importante strazi dupa str. Republicii. Acestea sunt partial amenajate, nu au rigole, iar
circulatia pietonala nu este delimitatd de cea carosabila decéat pe alocuri.

Restul strazilor au latimi intre 11m si 6m, cu profile neamenajate, in general fara circulatie
pietonala delimitata, cu partea carosabila asfaltata, dar in general degradata sau neasfaltata.

Se remarca si prezenta unor fundaturi de lungimi mari greu accesibile interventiilor:

- Fundatura Garii cu o lungime de cca. 160m si o latime de cca.7m, fara supralargire de
intoarcere

- Str. Pacii este rezolvata ca fundatura (in partea sa sudica) pe o lungime de cca. 160m,
cu o latime de cca. 8m, fara supralargire de intoarcere

- Str. Ataturk rezolvata ca fundatura (in partea sa sudica) pe o lungime de cca. 45 m, cu o
latime de cca. 12m, fara supralargire de intoarcere. Aceasta se continua spre strada Republicii doar
ca alee pietonla, pe o lungime de 65m cu o latime de doar 1,2m

Se remarca si accese doar pietonale la cateva loturi situate in interiorul parcelarului (ca
urmare a unor operatiuni de dezmembrare), acestea neavand acces carosabil direct (din str.
Dorobantu)

m DISFUNCTIONALITATI
- caracterul neamenajat al strazilor (profil, imbracaminte)
- strazile nu sunt racordate la intersectii
- fundaturi improprii accesului auto

REGLEMENTARI

Se pastreaza trama stradala existenta.
Profilele strazilor si ale drumurilor pot fi modificate cu conditia pastrarii traseului istoric. Nu se
mai permite trasarea de strazi noi de tip fundatura nespecific zonei si comunei.
Modernizarea strazilor se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi solutia
optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu nenesitétile functiunii
si prevederile in vigoare.

Extinderile tramei stradale in limitele intravilanului existent/propus vor continua in primul rand
traseele existente, urmarind perpetuarea unei trame ordonate cu strazi drepte, paralele si
perpendiculare.

Lucrarile de reabilitare ale strazilor si drumurilor vor fi precedate de cercetare arheologica
preventiva in perimetrul siturilor arheologice si de supraveghere arheologica in zona de protectie a
siturilor arheologice.

Asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a scurgerii
apelor pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la deteriorarea
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rapida a asfaltului sau a stratului de uzura.
Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructji
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor
social-culturale

- statii transport in comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe céat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila Tn aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE

- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile in care sunt
amplasate refele si instalatii edilitare subterane.

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

- Plantatile de pe zonele verzi nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea in
curba si traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 3.2.7. - PREVEDERI SUPLIMENTARE PENTRU ZONA
CONSTRUITA PROTEJATA - ZCP

In cadrul Zonei Construite Protejate | (ZCP | - Biserica ortodoxa Sf. Maria Castelu) exista
urmatoarele categorii de imobile protejate:

- situri arheologice, monument istoric de importanta national&, grupa valorica A : sit 1 - Castelu -
fortificatie romano-bizantina, cod LMI CT-I-s-A-02614 si zona sa de protectie

- constructii cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita stabilite prin documentatii de
urbanism (conf. Legii nr. 50/1991, art. 3, alin. 1, lit. b) imobilul propus spre clasare in grupa
valorica B categoria Il, includere in Lista monumentelor istorice (LMI): 1. Biserica Ortodoxa ,Sf.
Maria” (vezi plansa 5.1 inclusa Tn Studiul de urbanism istoric si arhitectura)

- 3 imobile cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita: 4. locuinta traditionala str. Florilor
nr.47; 5. locuinta traditionala str. Florilor nr.68; 6. locuintd traditionald de inspitatie urbana prima
jumétate a sec XX str. Florilor nr 52; (vezi plansa 5.1. inclusa in Studiul de urbanism istoric si
arhitectura)
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- 1 imobil cu gard traditional din piatra: g5 (vezi plansa 5.1 inclusa in Studiul de urbanism
istoric si arhitectura)

Interventii admise in ZCP / Categoriile generale de interventii admisibile in ZCP:

Se vor respecta reglementarile stabilite in UTR I.1b din care ZCP | face parte, la care se
adauga cele de mai jos:

- orice interventii viitoare asupra imobilelor propuse spre clasare se vor realiza in baza unui
Studiu istoric de fundamentare a interventiilor in cadrul caruia se va detalia: autorizatia originara a
cladirilor principale (cu identificarea devizului de lucrari: pentru identificarea materialelor si a
culorilor finisajelor originare), documente privitoare la interventii in timp, evaluarea culturala a
tuturor cladirilor din incintd (interior si exterior) si stabilirea tipurilor de interventii adecvate
monumentului istoric, a imobilului propus pentru clasare.

- se accepta interventii care conserva, restaureaza si pun in valoare monumentele istorice si
constructiile cu valoare arhitecturald sau istoricd deosebitd (cladirile/constructile, anexele si
amenajarile), cu conditia respectarii legislatiei in vigoare privind protejarea monumentelor istorice
si zonele construite protejate.

- toate interventiile asupra cladirilor monumentului istoric/imobilelor propuse pentru clasare,
asupra celor cu valoare arhitecturala sau istorica deosebitd vor avea in vedere conservarea
imaginii originare. Acolo unde nu este posibila pastrarea materialelor originare acestea se vor
fnlocui cu acelasi tip de materiale, culoare, textura. Se impune revenirea la imaginea si tipul de
materiale originare, acolo unde s-au realizat interventii care au alterat arhitectura cladirii /
constuctiei / amenajarilor.

- este interzisa desfiintarea imobilelor monument istoric si a celor propuse pentru clasare (grad
mare de protectie) precum si a constructiilor cu valoare arhitecturald sau istorica deosebita.

La interventia asupra constructiilor cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita este
obligatorie conservarea cladirilor existente si sunt permise:

- lucrari de reabilitare
- lucrari de extindere
- lucrari de punere in valoare

Pe parcelele cu constructii cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita sunt permise:
constructiile noi sau care inlocuiesc alte constructii anexa existente cu conditia sa puna in valoare
constructiile cu valoare locala de patrimoniu construit.

Se interzic constructiile masive, de mari dimensiuni, care scot din scara constructiile cu valoare
locala de patrimoniu construit.

Aspectul exterior al cladirilor noi: volumetrie simpla, specifica arhitecturii traditionale din zona
Dobrogei, utilizarea materialelor traditionale

In interiorul ZCP | se va urmdri: imbunétatirea starii de conservare a fondului construit,
asanarea constructiilor parazitare care altereaza imaginea ZCP |

Elementele de signaletica vor ocupa zonele fara decoratii arhitecturale ale fatadelor si vor avea
dimensiuni proportionate cu fatada cladirii si cu inscrisurile pe care le cuprind. Este interzisa
inchiderea unor unghiuri de vedere de interes major spre imobilele monument istoric sau imobilele
propuse spre clasare, prin pozitionarea elementelor de signaletica.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

- Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonald a Monumentelor Istorice).

- Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
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siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 3.3. - SUBDIVIZIUNEA UTR I.1c - ZONA NORD-VESTICA A
LOCALITATII CASTELU

Aceasta Unitate teritoriala de referinta se afla in partea de vest si nord a localitatii. Suprafata
UTR I.1c este de cca. 33,8 ha.

Cea mai mare parte a zonei s-a dezvoltat in perioada 1975-1997 si dupa.

UTR L.1c este delimitata la nord si vest de limita intrvilanului, la sud de str. Stadion si UTR I.1b,
la est de str. 1 Mai (UTR I.1a) si limita intravilanului.

Ea cuprinde:

- zona fostei ferme agricole AGRIAS 11 (13,3789 ha), din care 5,25 ha au fost cumparate de
Comuna Castelu in vederea dezvoltérii unei zone de locuinte si a unei zone de sport-agrement si
spatiu verde (Lot 2); restul de 8,1290 ha (Lot 1) fiind cumparate de un investitor, aceasta suprafata
de teren fiind destinata activitatilor de productie si depozitare, conform reglementarilor PUG - centrul
si vestul UTR I.1c

- zona de lotizari pentru locuinte - str. Socului ( 2008) sud- vestul UTR |.1¢c

- zona de lotizari pentru locuinte si activitati sportive / spatii verzi - str. Tineretului, str Unirii
(2006) nordul UTR I.1¢c

- 0 zona restransa de loturi de-a lungul str. 1 Mai - 8 loturi cu suprafete cuprinse intre 500mp si
1200mp, cu forme de patrulater neregulat, raportul laturilor intre 1/2 si 1/6

- 0 zona restransa de loturi intre str. Tineretului si str. N. lorga - 8 loturi cu suprafete de cca.
600mp, cu forme de patrulater neregulat, raportul laturilor intre 2/1 si 1/6

- zona de constructii agrozootehnice (Intreprindere Individuald; Ferma llie; Ferma Tudoran) -
centrul si nordul UTR I.1c

- 0 parcela de cca. 3 ha, neconstruita, destinata locuirii conform reglementarilor PUG - nordul
UTR I.1c

Zona este caracterizata de o retea stradala regulata, rezultata in urma lotizarilor. Exista si 2
strazi fundatura: str. Fermei si str. N. lorga, care provin din accesele la fosta ferma Agrias 11. n
prezent ele deservesc Ferma Intreprindere individual& Strava Alexa.

Parcelarul este regulat si omogen ca forma in zonele lotizate recent. Suprafetele sunt cuprinse
intre 500mp si 1000mp, cu raportul laturilor de 1/2 — 1/4. Exista céteva loturi (8) la str. 1Mai cu forme
mai neregulate, care nu au facut obiectul unei documentatii de urbanism. De asemenea, aceeasi
situatie se intalneste pe str. Tineretului.

Tesutul urban dominant va fi cel destinat functiunii de locuire cu functiunile complementare
locuirii. Dar o parte importanta a zonei va fi ocupata in continuare de functiunea agrozootehnica, cat
si de cea de unitati de productie si depozitare.

Din punctul de vedere al functiunilor, cele mai usor reperabile sunt parcelele cu functiuni
destinate activitatilor agrozootehnice, activitatilor de productie si depozitare, activitatilor sportive /
spatii verzi, acestea fiind parcelele cele mai generoase ca suprafata.

Regimul de Tnaltime al locuintelor individuale este P, P+M, cu mici exceptii P+1
UTR L.1¢c nu se suprapune peste nici o Zona Construita Protejata.
Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referintd - UTR I.1¢ sunt :
- zona de locuire + functiuni complementare locuirii -
- zona unitatilor de productie, servicii diversificate, depozitare - ZRPD
- zona unitati agro-industriale si agroozootehnice - ZRAZ
- zona spatii verzi, sport si agrement - ZRV
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
- zona de gospodarie comunala (constructii , instalatii edilitare, retele edilitare, etc.) - ZRGC
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CAPITOLUL 3.3.1. - ZONA DE LOCUINTE $SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII (ZRL)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Zona se caracterizeaza prin prezenta locuintelor noi pe lotizari facute dupa anul 2000.
m LOCALIZARE
Zona de locuinte se afla in partea de sud a UTR I.1c si in partea sa nordica.
m FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de inaltime P, P+M, cu mici
exceptii P+1
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu s-au identificat functiuni comlementare
m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: strazi cu trasee regulate in zonele lotizate
Profilele strazilor sunt neamenajate, iar circulatia pietonala lipseste.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor :

- parcelele Tn zona str. Socului au suprafete ce sunt cuprinse intre 450mp si 550mp. Forma
loturilor este regulata, cu raportul laturilor de 1/2, in general.

- parcelele in zona str. Tineretului - Unirii au suprafete de cca. 1000mp, cu cateva exceptii in
zona str Independentei, unde suprafetele sunt de cca. 500mp. Forma loturilor este regulata, cu
raportul laturilor de 1/2, respectiv 1/4. la cele de 500mp.

-regim de inaltime: locuinte individuale P, P+M; anexele gospodaresti ale locuintelor sunt
parter.

-starea constructiilor: constructii in stare buna (construite Tn ultimii 10 )

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T 30 % - 45% 1n cazul loturilor cu suprafete de cca. 1000 mp ;

C.U.T. de 0,3 - 0,75 in cazul loturilor cu suprafete de cca. 1000 mp;

P.O.T 35 % -55% in cazul loturilor cu suprafete de cca.500 mp;

C.U.T. de 0,35-0,88 in cazul loturilor cu suprafete de cca.500 mp;

-amplasare a constructiilor pe lot: constructia principala, locuinta, este retrasa cu cel putin
3m de la limita de proprietate dinspre strada In general este construit un singur corp de cladire pe
un lot, dar sunt si 2 - 3 corpuri de cladire pe un lot (locuinta si anexe).

m DISFUNCTIONALITATI

- strazi fara profile amenajate (carosabil, rigole, trotuare)

- lipsa partiala a retelor edilitare in zona lotizarilor

- lipsa retelei de canalizare (in curs de edificare)

- suprafete mari de teren neamenajate, constructii in ruina (fosta ferma Agrias 11)

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si
nu va trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si
forma temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.
= UTILIZARI ADMISE
- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inaltime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. In cadrul zonei, locuirea nu
va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:
- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M
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- institutii si servicii de interes public, loisir

- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala (in cazul parcelelor de 1000mp):
locuinta cu anexe gospodaresti si spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele
pentru cresterea animalelor). Anexele gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de
constructiile de locuit. In cazul parcelelor de cca. 500mp nu se mai poate vorbi de o gradina/ livada/
teren arabil de subzistenta

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte

conditionari stabilite in prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA 1l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.

In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
constructiilor izolate.

e in cazul divizarii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafata mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

e In cazul unei lotizari prin PUZ (cazul terenului achizitionat de Comuna Castelu, Lot 2, in
urma lichidarii Fermei Agrias 11) se recomanda loturi de cca. 500,0 mp si un front la strada de
minim 15,0 metri .

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

In raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientatd pe cat posibil spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Parcela va cuprinde trei zone functionale:

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurare a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada), daca adancimea
terenului o permite

Se va conserva modul de construire pe parcela. Parcela este impartita in doua zone de
utilizare: - zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase
insa de la aliniament, Idsénd mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista construcitii
se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale:

este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fata de aliniament va fi:
min. 4.00 m

retragerea cladirilor faté de limita posterioara a parcelelor min. 5,00 m

cladirile se pot amplasa cu latura lungéd sau cu latura scurtéd la strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga la
strada — aceasta conditionare nu se aplica parcelelor existente)

* cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

o se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureaza ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

o Suprafata amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de
cladire n limita indicatorilor POT si CUT.

in cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de min. 4,00 m . Garajele se
pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterala a lotului, cu conditia ca latimea lui sa
nu depaseasca 25 % din latimea terenului.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterald opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Tnal{ime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu condifia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m

Tn cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.

In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei lotizari, cladirile se vor retrage fata de limita
posterioara a parcelei cu cel pufin 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
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In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcel, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egald cu Tnaltimea la cornisa a cladirii cu inalfimea
cea mai mica .

in situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doua cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incéat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distantd ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflata cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

In toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.
m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
in interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Regimul de Tnaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o Tnaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.
Se accepta in zonele nou lotizate un regim de Tnaltime de P+1, conform RLU aferent PUZ
lotizare.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade). Nu se accepta ruperile de panta, nespecifice zonei.
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Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). Se recomanda folosirea invelitorilor din tigla ceramica.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

Recomandari desprinse din studiul de urbanism istoric si arhitectura
o Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea si s& se inscrie in caracterul
general traditional al satului si al subzonei istorico — geografice din care face parte: Dobrogea
Centrald — podisul Dobrogei de Sud.

° Volumul in care se vor incadra cladirile noi trebuie sa respecte specificul local; in cazul
acesta, cel dat de vecinétati

. Se impune configurarea acoperisului cu sarpantd in doud sau patru ape si a pantei
corespunzatoare reliefului in care se afla (cca 25 grade pentru patru ape, cca 35-45 grade pentru
doud ape, model casele nemtesti / turcegti). Este interzis& construirea acoperisurilor intr-o singuré
apd, acoperisurilor cu rupere de panta, sau pante inegale, nespecifice zonei.

o Invelitoarea va fi preponderent din tigld ceramicé

° Extinderile nu vor fi supradimensionate in raport cu vecinétéatile si cladirea principala, se va
tine cont de materialele si tehnicile specifice locului.

. Témplaria va fi din lemn si aspectul sdu pdastrat natural sau vopsit in culori specifice (verde
inchis, gri, alb, ocru); se interzice tamplaria din PVC.

* Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pdstra raportul plin-gol din arhitectura traditionald, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereli cortina.

° Sunt interzise: placarea cu finisaje care imitad piatra $i cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, cu exceptia soclului; materialele care contin azbest, materialele din poliesteri, tigla metalica
si membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum si balustrii din beton sau piatra;
culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.).

o Finisajul exterior este o tencuiald pe baza de var-ciment, texturatd. Soclul si eventual
solbancurile sunt profilaturi trase, Cornisele sunt uneori ritmate de o succesiune de consolite, sau
zimtate. Ancadramentele golurilor sunt si ele profile trase, uneori avand colonete stilizate ce sustin o
arhitrava inqusta, profilata, alteori sunt doar o diferentiere cromatica

° Se interzice dispunerea antenelor TV satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

* Este interzisd amplasarea scérilor sau a rampelor de acces pe domeniul public: trotuare,
carosabil, spatii libere.

N Culorile recomandate sunt:

- Invelitori — se impune folosirea culorilor naturale; este interzisa folosirea culorilor stridente
sau saturate si se va evita folosirea tiglei industriale in a cérei compozitie s-a introdus
colorant. Culorile acoperigurilor traditionale sunt naturale: nuante natur brun-cardmiziu,
ruginiu, gri.

- zidaria de piatra va fi pastrata aparentda sau varuitd in culorile specific zonei (culori
pastelate — alb, crem, galbui, gri deschis), iar la tdmplarii si elementele decorative ale
fatadelor se pot folosi culori contrastante specifice zonei: alb, verde, gri, brun etc). In
general, lemndria sau ancadramentele ferestrelor sunt tratate cu nuante / culori
contrastante faté de culoarea fatadelor.
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- pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precaddere baiturile si lacurile colorate care
pétrund in textura lemnului si laséa vizibil desenul natural al acestuia, precum si vopselurile
in culorile traditionale (verde, gri, alb, ocru)

- acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite — tigla ceramica

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

in cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

In zonele de lotizari noi, pentru locuinte unifamiliale se vor prevedea spatii verzi si plantate
(publice) in suprafatda de minim Smp/locuitor. De asemenea se prevad plantatii de aliniament cu
arbori si arbusti ornamentali. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

m IMPREJMUIRI

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatra 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maxima nu va depasi 1,80 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
nuante de gri, verde, crem, albastru).

Se interzice :
* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau
sticla armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Pentru locuinte individuale din lotizarile existente si cele care se vor face in viitor, se va opta
pentru POT maxim = 35%.
Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia nstrainarii sau divizarii lor.
m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT =0,35-0,6 (POT max. 35 % )
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S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire
in limita indicatorilor POT si CUT.

CAPITOLUL 3.3.2 - ZONA UNITATILOR DE PRODUCTIE, SERVICII
DIVERSIFICATE, DEPOZITARE (ZRPD)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona UTR l.1¢ cuprinde propuneri de unitati de productie si depozitare la nivelul localitatii .

Zona unitatiilor de productie si depozitare se va concentra in localitatea Castelu, pe fostul
amplasament al fermei 11 AGRIAS S.A.

Mare parte din suprafata de teren ce era ocupata de ferma a fost cumparata de un investitor
ce intetioneaza sa dezvolte o activitate de productie, depozitare si diverse servicii. Suprafata
terenului ce va fi rezervata acestei activitati este de 8,129 ha

m LOCALIZARE

Terenul rezervat in cadrul PUG acestei functiuni se afla in centrul UTR L.1c, spre vest, si se
invecineaza:

— la vest — extravilan pe o lungime continua de cca. 440 m

- la nord limita este discontinua - str. Tineretului pe o lungime de cca. 62 m si str.
Fermei pe o lungime de cca. 76 m, loturi pentru locuinte pe o lungime de cca. 50 m si o parcela care
apartine unei intrprinderi cu profil agricol

- la est limita este discontinua - loturi pentru locuinte, o parcela care apartine unei
intrprinderi cu profil agricol, strada 1Mai pe o lungime de cca. 163 m

- la sud limita este aproximativ continua — suprafata de teren achizitionata de Comuna
Castelu n vederea lotizarii, lungime cca. 302 m

m FUNCTIUNE DOMINANTA: Suprafata de teren in prezent este libera de constructii si total
neamenajata

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: Suprafata de teren este bine deservita de reteaua stradala existenta: str. 1
Mai, str. Fermei, str. N.lorga, str. Tineretului, drum comunal la limita intravilanului catre vest
(prelungirea strazii Garii), existdnd astfel numeroase posibilitati de acces in zona rezervata unitatiilor
de productie, servicilor diversificate si depozitarii.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: terenul are o suprafata de 8,129ha

-regim de inaltime: constructiile desfiintate aveau regim de inaltime parter

-starea constructiilor: nu este cazul

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.

P.O.T. existent 0%

m DISFUNCTIONALITATI

- strazi (drumuri) de acces neamenajate cu imbracaminte de piatra sau pamant
- lipsa utilitatilor
- neutilizarea eficienta a terenului

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

- activitati productive nepoluante desfagurate Tn constructii mari si mijlocii, distributie si
depozitare a bunurilor si materialelor, activitati de cercetare, care necesita suprafete mari de teren;

- servicii pentru zona industriala, transporturi, depozitare comerciala, servicii comerciale legate
de transporturi si depozitare, parcaje la sol;

- statii de intretinere si reparatii auto; statii de benzing;
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- productie manufacturiera

- depozite si complexe vanzari en gros si/sau cu amanuntul cu exceptia substantelor explozive
si/sau toxice, conform prevederilor legale

- locuinte de serviciu si cladiri de birouri pentru personalul care asigura permanenta sau
securitatea unitatilor.

Pentru toate activitatiile se vor asigura parcari pentru angajati si clienti, accese auto sigure i
suficient spatiu pentru camioane — incarcat / descarcat si manevre.

Pentru aceasta suprafata rezervata activitatii de productie, servicii diversificate si
depozitare se va intocmi P.U.Z. care va stabili in detaliu regulamentul urbanistic, in functie de
tema aprobata de investitor. Pana la intocmirea PUZ se va institui interdictie temporara de
construire pe aceasta suprafata.

m UTILIZARI INTERZISE

— se interzice localizarea unitatilor care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda
functionarea acesteia

- se interzice localizarea activitatilor poluante peste limita admisa de reglementarile in vigoare
si care prezinta risc tehnologic

— se interzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a serviciilor
publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in aceasta zona

— se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu.

SECTIUNEA |I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

In zona de activitatii de productie, servicii diversificate si depozitare parcelele, pentru a fi
construibile, vor avea o suprafatd minima de 4000 mp si un acces direct de min. 7 m dintr-o circulatie
publica sau privata. Dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor noi aparute prin diviziunea unor
parcele anterioare (prin schimb, instrainare, etc.)

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si interioare prin
proiecte urbanistice zonale sau de detaliu, insa obligatoriu retragerile vor fi minim 6 m.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Amplasarea cladirilor pe parcela se va stabili conform prevederilor viitoarelor documentatii de
urbanism, cu urmatoarele conditionari:

- in toate cazurile, cladirile se dispun izolat, la o distanta egala cu jumatate din
inalfimea cladirii mai Tnalte de limitele laterale ale parcelei, dar nu mai putin de 6.00 metri;

- in toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00
metri;

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai Tinalte, dar nu mai
putin de 6,00 metri. Acesta distanta se poate reduce la jumatate daca pe fatadele aflate fata in fata
nu sunt accese in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se
desfagoara activitati permanente.

in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie si siguranta la incendii si de
alte norme tehnice specifice.
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m CIRCULATII SI ACCESE

Acestea vor fi in conformitate cu viitoarele documentatii de urbanism, cu urmatoarele
conditionari:

- pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale de circulatie publica
sau privata care sa permita accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele

- se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice. Fiecare unitate va avea
prevazute n interiorul parcelei spatii de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in
vigoare, spatii destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa,
aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

P+1E - activitati de productie, administrativ - max. 9,00 m la corniga ; constructii tehnologice
cu Tnaltimi conform cerintelor unei functionari ce respecta normele in vigoare

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Volumele construite vor fi simple, materialele folosite vor fi durabile si de calitate. Se
recomanda o arhitectura de tip functional, unitara atat in ansamblu, cat si in detaliu.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare, energie electrics, etc. In
lipsa retelei de canalizare, toate constructiile vor fi bransate la fose septice vidanjate periodic.
Se va asigura preepurarea apelor uzate, care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, conform normelor de mediu.

In cazul alimentarii cu ap& in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa.

Depozitarea si evacuarea deseurilor se va face conform avizelor obtinute, in functie de
activitatea desfasurata si vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

In cazul unitatilor de productie si depozitare, este obligatoriu ca in documentatile de
urbanism si DTAC sa se evidentieze suprafata de spatiu verde si aliniamente cu rol de protectie
conform cu HCJC 152/2013. Se vor specifica tipul de plante, arbori, arbusti, etc. ce urmeaza a fi
plantati si modul de amplasare al acestora. Spatiile verzi vor fi amenajate respectand procentele
minimale din HCJC 152/2013 (50%), cu mentiunea ca suprafata de spatiu verde poate fi repartizata
pe terenul ramas liber dupa realizarea constructiilor, pe fatadele constructiilor, cat si pe terasele
constructiilor.

Orice parte a terenului vizibil dintr-o circulatie publica, va fi astfel amenajata incat sa nu
altereze aspectul general al localitatii.
Suprafetele libere dintre constructii si aliniament vor fi plantate cu arbori formand de preferinta
o perdea vegetala pe tot perimetrul incintei. Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si
platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp.
Se vor prevedea plantatii inalte in lungul limitelor incintelor creandu-se astfel linii de separatie
fata de alte zone si subzone.

= IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inaltimi de maxim 2,00 metri din care un soclu
de 0.60 m si vor fi dublate cu un gard viu, dupa caz. In cazul necesitatii unei protectii suplimentare se
recomanda dublarea spre interior la 2.50 metri distanta, cu un al doilea gard transparent de 1,50 m
inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori si arbusti.

Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice Tnainte de admiterea lor in incinta, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile publice.
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Toate tipurile de imprejmuiri pot purta panouri de reclama comerciala, in conditiile legii si vor
avea o suprafatd maxima de 2,00 mp.

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

POT maxim: 40 % ; CUT =0,8

CAPITOLUL 3.3.3 ZONA UNITATILOR AGRICOLE S| AGROZOOTEHNICE
(ZRAZ)
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

in cadtrul UTR L.1c o suprafata de 3,34 ha este ocupata de 3 ferme ce desfasoara activitati
agricole pe teritoriul administrativ al comunei:

- INTREPRINDERE INDIVIDUALA STAVRA ALEXA cu o suprafata de 13 615 mp
- FERMA TUDORAN cu o suprafata de 7500 mp

- FERMA ILIE cu o suprafata de 12 316 mp

Intreprinderea Individuala se afla in zona strazilor N.lorga si Fermierilor.

Celelalte doua se afla pe str. 1 Mai, la iesirea din loalitate , spre nord

m FUNCTIUNE DOMINANTA: activitati administrative, activitati de depozitare, mecanizare utilaje, in
general deservirea activitatii de exploatare agricola desfasurata in extravilan

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala:

Aceste ferme sunt bine deservite de reteaua stradala existentd, avand accese carosabile din
2 strazi (str. Fermei str. N. lorga) - Intreprinderea Individuala Stavra Alexa si respectiv din str. 1Mai
Ferma Tudoran si Ferma llie

- suprafetele (dimensiunile) loturilor:

Suprafata totala a zonei ocupatéa de cele 3 ferme este de 3,34 ha

Forma loturilor este neregulata,

- regim de inaltime: P, P+M

- starea constructiilor:

starea constructiilor este buna, majoritatea fiind ridicate in ultimii 10 ani

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.

P.O.T. este scazut sub 35%, iar C.U.T. este 0,35 - 0,4

m DISFUNCTIONALITATI
—lipsa retelei de canalizare, gaze
—strazi fara profile amenajate

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
- servicii complementare activitatilor de baza: activitati de depozitare — stocare

— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice
— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
- activitati artizanale cu tehnologie traditionala

- constructii administrative, spatii de depozitare pentru utilajele si echipamentele agricole, alte
anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si zootehnice

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
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- locuinte de serviciu
- adaposturi pentru animale

m UTILIZARI INTERZISE

— spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului

— constructii pentru productie, prestari servicii care nu sunt destinate unor activitati agro-
zootehnice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica. Zona destinata activitatii de baza (agrozootehnica) nu se va

extinde.
= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT

Se recomanda o retragere de min. 4 m fatd de limita parcelei spre drumul ce deserveste
zona, atunci cand nu exista alte prevederi in avizele obtinute in mod expres pentru o anumita
investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se vor respecta prevederile legale (cod civil si normele sanitare si de protectie a mediului) Si
din avizele obtinute Th mod expres pentru o anumita investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu si ale altor
prevederi legale, in functie de cladirea ce urmeaza sa fie autorizata

m CIRCULATII SI ACCESE

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale la toate dotarile.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in afara drumurilor publice. Fiecare unitate va avea
prevazuta in interiorul parcelei spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in
vigoare, spatii destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa,
aprovizionare,etc.

= REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter

Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative: h = + 8 m la stresina
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatrd) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
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La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

in momentul realizarii retelei edilitare centralizate publice in zona, beneficiarul se obliga sa
racordeze constructiile conform regulilor impuse de Consiliul Local.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului, astfel incéat
sa nu se produca disconfort locuintelor din vecinatate.

Deseurile rezultate din desfasurarea activitatii vor fi depozitate conform avizelor obtinute si
vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

m SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Se vor prevedea aliniamente de protectie la strazile adiacente de 1-2 m latime. Suprafetele
libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare
200 mp si arbusti.

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stélpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA lll : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 40 % ; CUT maxim =0,6

CAPITOLUL 3.3.4. - ZONA SPATIl VERZI, DOTARI PENTRU SPORT,
AGREMENT, (ZRVS)
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

O zona de spatii verzi cuprinde: spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport si

agrement, spatii plantate de protectie si creare a unui microclimat sanatos, plantatii de aliniament,
spatii plantate de-a lungul cursurilor de apa.

In cadrul UTR L1c zona publicd existentd de dot&ri pentru sport, agrement, si a spatiilor
verzi publice este reprezentata de sala de sport si terenul aferent de spatii verzi . De asemenea zona
verde este completatd de vegetatia existenta (amenajata sau spontana) de pe loturile locuintelor.

m DISFUNCTIONALITATI
— caracterul neingrijit, de cele mai multe ori neamenajat al zonei verzi
— suprafata redusa a spatiilor verzi publice

REGLEMENTARI

In interiorul acestei UTR l.1c se propune amenajarea unui teren de fotbal si a dotarilor
aferente si a unui spatiu verde public ce completeaza ansamblul. De asemenea spatiul verde va fi
intregit de amenajarea unei zone cu rol de perdea de protectie si rol de imbunatatire a
microclimatului la Tntalnirea dintre zona de Unitati de productie, servicii diversificate si depozitare
(ZRPD) si Zona cu functiune de locuire , ce urmeaza a fi lotizata (ZRL)

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Sunt admise functiunile de spatiu plantat public completate de:

— circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul la activitatile permise;

— mobilier urban, amenajari pentru sport, activitati sportive, joc si odihna;
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—  plantatii de aliniament

— anexe sanitare, mici puncte de alimentatie publica si comert specifice programului de
parc

— constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in
aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici)

— spatii pentru administrare si intretinere

— parcaje

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

Cladirile si amenaijarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu
conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii. Orice interventie
necesita documentatji specifice aprobate de organele competente in conformitate cu prevederile
Legii protectiei mediului nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local.

m UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice interventii, la toate spatiile verzi, care contravin legilor si normelor in
vigoare.

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate.

Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

Nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi.

Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Conformarea parcelelor destinate zonei verzi va rezulta in urma intocmirii unor studii de
specialitate, avizate conform legii.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

- dar nu se vor amplasa constructii la mai putin de 5 m de aliniament

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

- dar nu se vor amplasa constructii la mai putin de 5 m de limitele laterale si posterioare ale
parcelei

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii
- se va respecta P.O.T. al zonei

- se vor asigura distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe

baza avizului unitatji teritoriale de pompieri.
m CIRCULATII SI ACCESE

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform
legii

- se va asigura accesul din circulatiile publice in zona amenajata cu teren de fotbal, la
aleile ocazional carosabile (pentru intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale

- se va asigura accesul masinilor de pompieri

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatjilor publice conform normelor specifice
si proiectelor de specialitate legal aprobate.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
In&ltimea maxima a cladirilor va fi parter

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor si a materialelor folosite la caracterul tipului
de zona verde.

Autorizarea executarii constructiilor/echipamentelor/instalatjilor este permisa numai daca
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Aspectul constructiilor si al amenajarilor nu trebuie sa deprecieze valorile specificului
spatiului rural si valoarea peisajului, prin amplasament, conformare, functiune, volumetrie, amplasare
goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica.

In acest sens se recomanda studierea studiului istoric, ghidurilor de arhitecturd pentru
mediul rural, studiilor privind specificul local si integrarea in peisajul rural.

In cazul dotarilor sportive pentru zonele rurale s-au folosit proiecte tip cu o structurd
metalica si finisaj neutru, modern.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii.

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate si iluminatul public conform
cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat, amenajare pentru practicarea sportului,
spatii de odihna, joaca, loisir.

Zonele verzi vor fi dotate cu cosuri de gunoi.

Depozitarea si evacuarea deseurilor se va face conform avizelor obtinute, in functie de
activitatea desfasurata.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor verzi se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate
avizate conform legii. Se recomanda folosirea speciilor locale, rezistente la climatul local. Studierea
modului de amenajare peisagistica se va face prin proiecte de specialitate.

Spatiile verzi publice si locurile de joaca pentru copii vor fi amenajate si echipate cu mobilier
urban specific. Elementele de mobilier urban amplasate in spatiul public se vor realiza cu
preponderentd din materiale naturale: lemn, piatrd. In alcatuirile constructive pot fi folosite si alte
materiale (de ex., prinderi metalice), insa acestea incadrandu-se in specificul si formele locale. Nu
se vor folosi materiale ca metale stralucitoare (inox), alte materiale nespecifice (rasini, PVC, mase
plastice, fibra de sticla)

Pavimentele exterioare se vor realiza din materiale locale si naturale: piatra, lemn, pavele,

caramida.
Se interzice fixarea elementelor de pavaj in beton si impermeabilizarea suprafetelor prin platforme si
alei turnate din beton sau asfalt precum si utilizarea materialelor care au in compozitie ciment de
Portland, asfalt sau rasini sintetice. Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale si
indepartarea acestora de constructii concomitent cu dirijarea catre spatiile verzi. Aleile carosabile vor
fi pietruite gi /sau Tnierbate. Se recomanda realizarea unei zone de pietris (de drenaj) de min. 60 cm
in jurul constructiilor, pentru a proteja peretii de umezeala.

Culorile folosite vor fi cele naturale, fara a utiliza pigmenti tari, nespecifici zonei verzi.

» IMPREJMUIRI
Pentru imprejmuirea spatiilor verzi publice se recomanda folosirea unui parapet de 0,40 metri
inaltime, dublat de gard viu, fie folosirea bordurilor (in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 m
terenul va fi coborat cu minim 0,10 m sub nivelul partii superioare a bordurii) dublate de gard viu
Pentru zona in care se amenajeaza terenul de fotbal si constructiile aferente imprejmuirea va
avea min. 1,8m inaltime, cu soclu de 0,60m si o parte transparenta de grilaj metalic, dublata de gard
viu.

SECTIUNEA Ill : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
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POT maxim: 10 % ; CUT maxim = 0,1
Pentru orice interventie pe aceasta zona se elaboreaza obligatoriu PUZ sau PUD.

CAPITOLUL 3.3.5. - ZONA CAILOR DE COMUNICATIE (ZRCC)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI (UTR l.1c)

Trama stradala caracteristica UTR |.1c este ortogonala, rezultat al parcelarilor succesive ce
au avut loc.

Cea mai mare parte a zonei s-a dezvoltat dupa 1975, la vest de strada 1 Mai, care strabate
localitatea de la sud la nord si care se continua in extravilan spre nord, facand legatura cu tupurile
izolate. Strada 1 Mai este asfaltata in mare parte, dar nu are profilul transversal amenajat si are o
latime de peste 12m, pe anumite portiuni ajungand la 16m - 17m.

Zona de nord a UTR l.1c (la nord de str. Tineretului) a fost lotizatd in 2006 cu functiunea
dominanta de locuire si se caracterizeaza printr-o trama stradala ortogonala, bine definita, cu latimi
de cca. 11m. Strazile din acesta zona sunt modernizate

Zona cuprinsa intre str. Tineretului si str. Stadion este ocupata de 2 tipuri de functiuni:

- locuire intre str. Stadion si fosta ferma 11 Agrias

- fosta ferma agro-zootehnica lichidata in prezent

Pe terenul fostei ferme se propune dezvoltarea unei zone de locuinte si a unei zone verzi de
agrement (dotari sportive, spatii verzi, etc) - spre sud; iar spre nord terenul este rezervat pentru
dezvoltarea unitatiilor de productie si depozitare, a serviciilor diversificate nepoluante.

Partea de locuire existentd in vecinatatea str. Stadion , la nord de aceasta, a fost partial
lotizata in 2008 si este deservita de strazi care debuseaza in strada Stadion : str. Socului, str. Pacii.
Acestea, n prezent, nu au iesire spre o stradd amenajata, ci doar spre un drum creat spontan ce
face legatura ntre str. 1 mai si str Garii.

Zona aflata intre str. Tineretului si str. Stadion nu este corect deservitd de reteau stradala
existenta. Strazile nu sunt modernizate si au latimi intre 6m (str. Pacii) si 11m (str. Socului)

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al strazilor (profil, imbracaminte)
- strazile nu sunt racordate la intersectii
- lipsa unei retele stradale Tn zona care va fi destinata lotizarii pentru locuinte individuale si
zonei verzi de agrement, cu dotari sportive, spatii verzi, odihna, etc

REGLEMENTARI

Se pastreaza trama stradala existenta.

Profilele strazilor si ale drumurilor pot fi modificate cu conditia pastrarii traseului existent. Nu
se mai permite trasarea de strazi noi de tip fundatura nespecific zonei si comunei.

Modernizarea strazilor se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi solutia
optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu nenesitétile functiunii
si prevederile in vigoare.

Extinderile tramei stradale in zona noilor lotizari, in zona destinata zonei verzi de agrement,
in zona destinata dezvoltarii unitatilor de productie si depozitare, a serviciilor diversificate
nepoluante vor continua Tn primul rand traseele existente, urmarind perpetuarea unei trame ordonate
cu strazi drepte, paralele si perpendiculare.

Se vor prevedea strazi noi, care sa permita functionalitatea zonei si accese facile la loturile si
functiunile propuse. Astfel, se vor prevedea strazi care sa faca legatura intre strada 1Mai si strada
Garii atat in partea nordica, cat si in cea sudicad a zonei. De asemenea se va prevedea o strada
noud, paralela cu str. Socului si str. Pacii, intre acestea.

Strazile vor fi de minim 11m si vor fi prevazute cu rigole si spatiu verde in aliniament.

Asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a scurgerii apelor
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pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la deteriorarea rapida a
asfaltului sau a stratului de uzura.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructii
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor
social-culturale

- statii transport in comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila in aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE
- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile in care sunt amplasate
retele si instalatii edilitare subterane.

- Distantele minime de la marginea pariii carosabile pana la trunchiurile de arbori si arbusti
trebuie sa fie de minimum 1,00 m.

- Plantatile de pe zonele verzi nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea Tn curba si
traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor arborilor,
pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 3.3.6. ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c¢) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC
Acesta subzona nu este prezenta in UTR l.1c

- 2. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si

amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate -
ZRGCE

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale este reprezentata
de instalatiile - retelele de alimentare cu apa, energie electrica, retele internet, tv, etc.

Retea de canalizare este in curs de realizare in localitatea Castelu.

Nu exista alimentare cu gaze naturale in localitate.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

— statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )
- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

- alte instalatii edilitare

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si termica, transportul public , salubritate, intretinerea spatiilor
plantate ;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si avizele
detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
- pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fatd de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Nu au fost identificate alte parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SIACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Deseurile care provin din fintretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si
curatenia localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele
specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

a IMPREJMUIRI
Nu este cazul

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Nu este cazul.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.
Orice interventii in acesta zona vor respecta avizele eliberate de detinatorii respectivelor
instalatii, retele, etc.

CAPITOLUL 4 - UTR 12 - TRUPURI IZOLATE iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "B"- LICEUL TEHNOLOGIC DOBROGEA, "C"- CIMITIR
MUSULMAN, "E"- FERMA AGRICOLA

Aceste trupuri sunt situate in Unitatea teritoriala de referintd UTR | - Valea Chiostel (Agi
Cabul Mic), stabilitd dupa definirea si delimitarea Zonei istorice de referintd ZIR I. in cadrul Studiului
de urbanism istoric si arhitectura al Comunei Castelu.

CAPITOLUL 4.1 - TRUP IZOLAT "B" - LICEUL TEHNOLOGIC DOBROGEA
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
Trupul izolat "B" se afla la vestul localitatii Castelu, pe DN22C, la cca. 250m de localitate.

Are o suprafatd de 14,96ha cu forma neregulatd si cuprinde o zond de invatamant
(predominantd), zone cu functiuni agrozootehnice si o zona mai restransa de locuinte.

Trupul se invecineaza spre sud cu DN 22C, spre vest cu un drum de exploatere si teren
arabil UAT Medgidia, spre nord cu teren arabil UAT Medgidia si teren arabil UAT Castelu, spre est
teren arabil UAT Castelu.

Trupul s-a dezvoltat odata cu infiintarea grupului scolar agricol (1957), astazi Liceul
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tehnologic Dobrogea.

Suprafetele parcelelor sunt mari, (cu multiple constructii, in cazul zonei ocupate cu functiunea
de invatamant) - 4,73ha (conform ultimului cadastru 4,18ha); zona agrozootehnica - 3,58ha; fosta
societate FRUVIMED Medgidia (actuala societate JARIS GROW SRL) - 2,8ha. In cazul functiunii de
locuire, parcelele sunt cu suprafate cuprinse intre 400mp si 2800mp.

Regim de inaltime al zonei este P, P+1, P+4

Zona este accesibila din soseaua DN22C. Zona de invatamant este deservitd de alei
carosabile existente in incinta, iar zona de locuinte este deservita de o strada interioara, str. Liceului
si de un drum existent la limita vestica a trupului ce debuseaza in DN22C.

Teritoriul este grevat de prezenta siturilor arheologice Sit 5 — Castelu SV — necropold
medievala timpurie si Sit 6 — Castelu SV — asezare medievaléa timpurie (este necesara cercetare si
descarcare de sarcinad arheologica) si de zonele de protectie ale acestora (este necesara
supraveghere arheologica)

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referintd - UTR 1.2 - TRUP
IZOLAT "B" - LICEUL TEHNOLOGIC DOBROGEA sunt :
- zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
- zona institutii publice de invatamant - ZRIP
- zona unitati agro-industriale si agroozootehnice - ZRAZ
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
- zona gospodarie comunala - subzona retele edilitare, constructii edilitare - ZRGCE

CAPITOLUL 4.11. - ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE - ZRL

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
m LOCALIZARE

O zona compacta de locuinte este prezenta in partea vestica a trupului (18 loturi cu
suprafete cuprinse intre 220mp si 2830mp).

Zona este accesibila din DN 22C si este deservita de o strada interioara si de un drum
existent la limita trupului spre vest, cu acces tot din DN 22C.

O alta zona de locuinte este reprezentata de 2 loturi cu suprafete de peste 2500mp, aflate pe
DN 22C, la est de zona ocupata de liceu.

Ambele zone sunt grevate de prezenta siturilor arheologice 5 si 6 si a zonelor de protectie ale
acestora.
= FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de Tnaltime P, P+M
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu s-au identificat functiuni complementare
m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: pentru zona compacta, aflatd la vest nu se poate vorbi de o trama
stradald; loturile sunt deservite de o strada in U, de tip fundatura, str. Liceului si de un drum de
exploatare aflat la limita trupului spre vest.; cealalta zona de loturi pentru locuinte este situata la
DN22C

Drumurile dunt de paméant cu profile neamenajate, iar circulatia pietonala lipseste.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: in zona compacta, parcelele au suprafete ce sunt
cuprinse intr 400 mp si 2600 mp. Forma loturilor este, in general, apropiata de dreptunghi, avand
latura mica la strada si fiind orientate est -vest

-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter. Locuintele construite in
ultimii 25 de ani sunt si P+M. Anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter.

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent),
constructii in stare medie

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.

P.O.T scazut- sub 30 % in cazul loturilor cu suprafete mai mari de 1000 mp ;
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P.O.T peste 40 % in cazul loturilor cu suprafete mai mici de 1000 mp ;
C.U.T. de 0,25 - 0,35 in cazul loturilor cu suprafete mai mari de 1000 mp;
C.U.T. de 0,45- 0,6 in cazul loturilor cu suprafete mai mici de 1000 mp ;

-amplasare a constructiilor pe lot: Majoritatea locuintelor au sunt retrase de la limita dinspre
strada a lotului, dar exista si cazuri cu constructii situate pe limita proprietatii dinspre strada. In
general sunt construite mai mult de 3 corpuri de cladiri pe un lot (locuinte si anexe).

- utilitati : zona dispune de alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa din reteaua
localitatii ; reteaua de canalizare este in curs de realizare, cablu tv, internet; incalzire in sistem
propriu - sobe, etc.

m DISFUNCTIONALITATI

- strazi fara profile amenajate
- canalizare in curs de edificare

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si
nu va trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si
forma temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inaltime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. In cadrul zonei, locuirea nu
va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M

- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale si de alimentatie publica compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionald: locuinta cu anexe gospodaresti si
spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte
conditionari stabilite in prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.
m UTILIZARI INTERZISE

- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;
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SECTIUNEA 1l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.

In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
constructiilor izolate.

o in cazul divizérii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafata mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

Tn raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientatd pe cat posibil spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Parcela va cuprinde trei zone functionale in cazul in care dimensiunile parcelei permit acest
lucru (peste 1000mp):

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)

Se va conserva modul de construire pe parcela. Parcela este impartita in doua zone de
utilizare: - zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase
insa de la aliniament, Idsénd mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista constructii
se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale:

este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fatéd de aliniament va fi:
min. 3.00 m

retragerea cladirilor fata de limita posterioara a parcelelor min. 5,00 m

cladirile se pot amplasa cu latura lungéd sau cu latura scurtéd la strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga la
strada — aceasta conditionare nu se aplica parcelelor existente)

° cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

. se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureaza ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

o Suprafata amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de
cladire n limita indicatorilor POT si CUT.

In cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de min. 4,00 m . Garajele se
pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterala a lotului, cu conditia ca latimea lui sa
nu depaseasca 25 % din latimea terenului.
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterala opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Tnaltime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m
In cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.
In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei lotizari, cladirile se vor retrage fata de limita
posterioara a parcelei cu cel putin 5,0 metri.
Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cl&diri pe aceeasi parceld, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egald cu Tnaltimea la cornisa a cladirii cu inal{imea
cea mai mica .

in situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doua cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incéat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distantd ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflatd cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

In toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de Tnaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o inaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.
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m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). = Se recomanda folosirea invelitorilor din tigld ceramica sau
similare.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

In cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

Se recomanda ca terenul neamenajat existent in bucla formata de strada Liceului, teren care
apartine liceului, sa fie tratat ca spatiu verde public, cu acces si din zona locuintelor

m IMPREJMUIRI

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatra 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maxima nu va depasi 1,60 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
nuante de gri, verde, crem, albastru).
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Se interzice :
* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea Tmprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau sticla armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru locuinte individuale se recomanda a se opta pentru POT maxim = 30%.

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia nstrainarii sau divizarii lor.
m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT =0,3-0,48 (POT max. 30 % )
S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire

in limita indicatorilor POT si CUT.

. Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone suprapuse cu situri arheologice

o Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 4.1.2. - ZONA INSTITUTII PUBLICE - INVATAMANT - ZRIP

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
m LOCALIZARE

Zona ocupata de functiunea de invatamant este prezenta in partea centrala a trupului si are o
suprafatd de 4,18ha (conform ultimului cadastru). Parcela apartine Comunei Castelu si este
administrata de Liceul Tehnologic Dobrogea.

Zona este accesibila din DN 22C si este deservita de alei interioare incintei.

intreaga incint& este grevata de prezenta siturilor arheologice 5 si 6.
= FUNCTIUNE DOMINANTA: institutii de invatamant (sali de clasa, laboratoare, etc)
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: internat, biblioteca, cladiri anexe (administratie, cantina,
ateliere, garaje, spalatorie, centrala termica, etc.)
m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala: incinta este deservita de alei carosabile si pietonale; accesul in incinta se
face direct din DN22C

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: 4,18 ha , forma neregulata
-regim de inaltime: P, P+1, P+4

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna ( renovate recent), constructii in stare
medie; in prezent se deruleaza un program de reabilitare a constructiilor

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T =12%
C.U.T.=0,18

-amplasare a constructiilor pe lot: constructile sunt amplasate in stil pavilionar, cu spatii
generoase intre ele, tratate ca spatii verzi; retragerea de la limita dinspre soseaua nationald DN 22C
este de peste 45m.
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- utilitati : zona dispune de alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa din reteaua
localitatii ; reteaua de canalizalizare este in curs de realizare, cablu tv, internet, energie termica
produsa cu centrala proprie existenta pe parcela

m DISFUNCTIONALITATI

- starea mediocra unor cladiri de pe parcela

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE
- Se admit functiuni publice de importantad locala si judeteana pentru invatamant de toate
nivelurile

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

-- Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente cu conditia ca functiunea
propusa sa nu stanjeneasca functiunea de baza.

-- Se admite construirea locuintelor de serviciu in limita unui POT de 1% si unui CUT de 0,02

m UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice alte functiuni care nu se incadreaza la utilizaérile admise

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcela isi pastreaza forma existenta.
m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament.
Retragerea recomandata pentru orice constructie noua este 15m de la limita de proprietate
dinspre sosea DN 22C

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Noile constructii se vor retrage cu cel putin 6m de la limitele laterale de proprietate si cu cel
putin 10m de la limita posterioara.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasérii unor noi cladiri pe parceld, distanta dintre ele va fi stabilitd prin PUD
sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egala cu inalfimea la cornisa a cladirii cu indltimea cea mai
mica . Se vor respecta normele in vigoare referitoare la numarul de ore de insorire pentru tipul de
functiune al cladirii.

In toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se vor asigura accese carosabile pe alei de min 3m la toate constructiile de pe parcela.
Numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 la Regulamentul
General de Urbanism si ale reglementarilor in vigoare privind asigurarea securitatii la incendiu.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate cladirile si spatiile de pe parcela.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare atat la racordarea trotuarelor la partea carosabild, céat si la accesul in cladiri
publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Locurile de parcare pentru angajati si vizitatori se vor asigura in incinta.

Constructii de invatamant : 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice cu un spor de 10%
pentru vizitatori.
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m INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Institutii de Tnvatamant - max. P+2E (11m la cornisa)
- Internat - max. P+4E (15m la cornisa)
- Locuinte de serviciu - max. P+1E (7m la cornisa)
- Anexe - max. P+1E (7m la cornisa)

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE

Constructiile din acesta zona functionald vor avea o volumetrie nefragmentata, o arhitectura
simpld, functionald, si vor fi realizate din materiale durabile, si finisaje de calitate si culori in nuante
de gri, bej, ocru, galben, cu accente.

Acoperisurile se pot executa cu sarpanta sau in terasd. Panta invelitorilor va fi moderata,
specifica zonei (25° — 30°). Se vor prefera materiale in culori si texturi tradifionale (tigle in culori
naturale, rosu /caramiziu /brun)

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructiile se va asigura racordul la utilitati (energie electrica, alimentare cu apa,
canalizare ). In lipsa retelei de canalizare, toate constructiile vor fi dotate cu fose septice vidanjate
periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, etc., boilere electrice. Se recomanda si
folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere (panouri solare,
panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate saptamanal
de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizatd pentru
depozitarea deseurilor menajere. Se vor amplasa containere pentru colectarea selectiva a
deseurilor ( hartie, metal, plastic, sticla)

Se recomanda ca toate retelele de alimentare cu energie electricd precum si retelele de
telecomunicatii sa fie introduse in subteran.

Bransamentele de orice fel vor fi ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele trebuie
plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

Deseurile rezultate din desfasurarea activitatii vor fi depozitate fractionat conform avizelor
obtinute si vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

= SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Parcela Liceului dispune de un spatiu generos verde atat spre sosea cat si intre cladiri.
Acesta este partial amenajat, dar pe cea mai mare suprafata se gaseste vegetatie spontana, arbusti,
arbori, gazon. Speciile recomandate a fi plantate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

In cazul investitiilor noi, este obligatoriu ca in documentatiile de urbanism si DTAC sa se
evidentieze suprafata de spatiu verde, conform cu HCJC 152/2013, in functie de destinatia si
functiunea constructiei (investitiei). Se vor specifica tipul de plante, arbori, arbusti, etc. ce urmeaza a
fi plantati si modul de amplasare al acestora (gradina, perdea de protectie, jardiniere pe fatade, etc.)
Spatiile verzi vor fi amenajate respectand procentele minimale din HCJC 152/2013, cu mentiunea ca
suprafata de spatiu verde poate fi repartizata pe terenul ramas liber dupa realizarea constructiilor, pe
fatadele constructiilor, cat si pe terasele constructiilor.

Se recomanda ca terenul neamenajat existent in bucla formata de strada Liceului,
teren care apartine liceului, sa fie tratat ca spatiu verde public, cu acces si din zona
locuintelor

m IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardurile spre sosea si domeniu public vor avea un soclu din zidarie de cca 60 de cm
inal{ime, urmat, in partea superioara, pana la inalfimea de 1,60m - 1,80m, de o Tinchidere
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transparenta din bare de fier forjat sau alte alcatuiri similare (panouri din s&rma cu rama metalica) .
Se recomanda realizarea unui aspect unitar al acestor imprejmuiri spre drumul national.
Se interzice imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
Imprejmuirile catre loturile vecine se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8m-
2,0m sau din plasa de sarma dublata de gard viu

Se interzice vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare.

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru institutii publice de invatamant - POT max. = 25%
m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru institutii publice de invatamant - CUT cuprins 0,25 — 0,35

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone suprapuse cu situri arheologice

* Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 4.1.3. - ZONA UNITATI AGRICOLE $I AGROZOOTEHNICE -
ZRAZ

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Aceasta zona cuprinde 2 parcele distincte, aflate in zone diferite ale trupului izolat "B":

1. Parcela pe care se afla fostului AGROMEC, care in prezent se numeste "FILA
SH" SRL - si are activitate de depozitare - mecanizare utilaje agricole

Parcela este grevata de prezenta siturilor arheologice Sit 5 — Castelu SV — necropola
medievala timpurie si Sit 6 — Castelu SV — asezare medievalé timpurie (este necesara cercetare si
descarcare de sarcina arheologicd) si de zonele de protectie ale acestora (este necesara
supraveghere arheologica)

m LOCALIZARE: - parcela se afla la vestul trupului si se invecineaza spre sud cu DN 22C, spre est
si nord cu terenuri arabile si spre vest cu parcela Liceului Tehnologic Dobrogea

= FUNCTIUNE DOMINANTA: Activititile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje,
spatii administrative, etc.

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala: nu este cazul - parcela este deservita de alei interioare carosabile.

Accesul pe parcela se face direct din DN 22C

- suprafetele (dimensiunile) loturilor: cca. 4,6ha

- regim de inaltime: P

- starea constructiilor:

Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, iar starea lor este diferita - bun, mediocra,
degradata

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone

P.O.T. existent este sub 25 %, iar C.U.T. este sub 0,25.

- utilitati

Zona dispune de alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa din reteaua localitatii ;

reteaua de canalizare este in curs de realizare; incalzire in sistem propriu - sobe, etc.

m DISFUNCTIONALITATI
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— parcela nu este folosita in mod eficient
— starea de degradare a unor cladiri

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
- activitati artizanale cu tehnologie traditionala

- constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activititi legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va t{ine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”)

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
- locuinte de serviciu
- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
- locuinte individuale permanente, sezoniere

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Amplasarea fata de aliniament se va face la min. 15m fatd de soseaua DN 22C.

Amplasarea fata de limita dinspre est si cea dinspre nord nu impune alte restrictii decét cele
ale codului civil.

Amplasrea fata de limita dinspre vest, spre Liceu, va respecta normele sanitare in vigoare,
avandu-se in vedere functiunea constructiei propuse.
m CIRCULATII SI ACCESE

Accesul Tn incinta se face direct din DN 22C

Toate constructiile din incinta vor avea prevazute alei carosabile care sa respecte normele
tehnice si de siguranta (incendiu, exploatare, etc.), care vor fi prevazute prin documentatii de
specialitate. Vor fi prevazute accese carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de
intretinere. Se vor prevedea accese pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

= REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
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Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatra) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (pufuri) sau prin
racordarea la reteaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate in urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate din desfasurarea activitatii vor fi depozitate conform avizelor obtinute si
vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie inalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

m IMPREJMUIRI

Spre domeniul public DN 22C gardurile vor avea un soclu din zidarie de cca 60 de cm
inal{ime, urmat, in partea superioara, pana la inal{imea de 1,60m - 1,80m, de o inchidere
transparenta din bare de fier forjat sau alte alcatuiri similare (panouri din s&rma cu rama metalica) .
Se recomanda realizarea unui aspect unitar al acestor imprejmuiri spre drumul national.

Pe restul de contur al proprietatii se recomanda o imprejmuire cu o inaltime max. 2,00 m
realizata din plasa de sdrma sau panouri de sadrma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim = 0,4

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone suprapuse cu situri arheologice

Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

2. Parcela pe care se afla fosta FERMA FRUVIMED MEDGIDIA, care in prezent
se numeste "JARIS GROW" SRL - si are activitate de depozitare si comercializare cereale

Parcela este grevata de prezenta siturilui arheologic Sit 5 — Castelu SV — necropola
medievaléa timpurie (este necesara cercetare si descarcare de sarcina arheologica) si de zone de
protectie a acestuia (este necesara supraveghere arheologica)
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m LOCALIZARE: - parcela se afla la nordul trupului si se invecineaza spre sud, spre est si nord cu
terenuri arabile si spre vest cu un drum de exploatare ce fece legatura cu DN22C

m FUNCTIUNE DOMINANTA: Activititile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje,
spatii administrative, etc.

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI
- reteaua stradala: nu este cazul - parcela este deservita de alei interioare neamenajate
Accesul pe parcela se face din DN 22C printr-un drum de exploatare
- suprafetele (dimensiunile) loturilor: cca. 2,8ha
- regim de inaltime: P
- starea constructiilor:
Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, iar starea lor este diferita - buna, mediocra,

degradata

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone

P.O.T. existent este sub 25 %, iar C.U.T. este sub 0,25.

- utilitati

Zona dispune de alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa din reteaua localitatii ;
reteaua de canalizare este in curs de realizare; incalzire in sistem propriu - sobe, etc.

m DISFUNCTIONALITATI

— parcela nu este folosita Tn mod eficient
— starea de degradare a unor cladiri

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare

- spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
- activitati artizanale cu tehnologie traditionala

- constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activititi legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va t{ine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”)

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

- locuinte de serviciu

— adaposturi, grajduri, padocuri pentru animale
— baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice si conditii de
protejare a mediului specificate pe baza unui PUD pentru incinta respectiva.

m CIRCULATII SI ACCESE

Accesul in incinta se face din DN 22C printr-un drum de exploatare.

Toate constructiile din incinta vor avea prevazute alei carosabile care sa respecte normele
tehnice si de sigurantd (incendiu, exploatare, etc.), care vor fi prevazute prin documentatii de
specialitate. Vor fi prevazute accese carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de
intretinere. Se vor prevedea accese pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incinta, in afara drumurilor publice. in interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

= REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatrd) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (puturi) sau prin
racordarea la refeaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate din desfasurarea activitatii vor fi depozitate conform avizelor obtinute si
vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie Tnalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.
» IMPREJMUIRI
Pe conturul proprietatii se recomanda o imprejmuire cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sadrma si stélpi prefabricati de b.a. sau metal .
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SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim = 0,4

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone suprapuse cu situri arheologice

Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 4.1.4. - ZONA CAILOR DE COMUNICATIE SI
CONSTRUCTIILOR AFERENTE - ZRCC

CARACTERUL ZONEI

Pe suprafata trupului B, nu este vorba de o trama stradalé propriu zisa, ci de accese la
functiunile existente.

Accesele spre trup se fac din DN 22C, direct sau prin intermediul unei bretele din care se
formeaza str. Liceului, care deserveste zona de locuinte.

Parcela Liceului Tehnologic Dobrogea are alei carosabile, in general asfaltate, prin care se
asigura accesul la toate cladirile de pe parcela.

Parcelele cu functiune agro-zootehnica este deservita in interiorul ei, de alei carosabile.

m DISFUNCTIONALITATI
- caracterul neamenajat al strazii care deserveste zona de locuinte (profil, imbracaminte)

REGLEMENTARI

Se pastreaza strada, aleile existente.

In zona ocupata de functiunea agro-zootehnica si in zona ocupatad de Liceul Tehnologic
Dobrogea, reteaua de alei si accese la cladirile existente sau propuse se va putea
extinde/moderniza in functie de dezvoltarea ulterioara a zonei.

In zona ocupata de functiunea de locuire, strada existentd se mentine.

Modernizarea strazilor existente se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi
solutia optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu nenesitatile
functiunii si prevederile in vigoare.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

in zona siturilor arheologice si zona de protectie a acestora, lucrérile de modernizare ale
strazilor si drumurilor vor fi precedate de cercetare preventiva sau supraveghere arheologica, dupa
caz.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructji
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si celorlalte
constructii din trup

- statii transport in comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie
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m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila Tn aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE
- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile Tn care sunt
amplasate retele si instalatii edilitare subterane.

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

- Plantatiile din aliniament nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea Tn curba si
traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 4.1.5. - ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA - SUBZONA
CONSTRUCTIILOR, RETELELOR EDILITARE - ZRGCE

CARACTERUL ZONEI

Zona trupului izolat "B" dispune de alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa din
reteaua localitatii ; reteaua de canalizare este in curs de realizare; incalzirea se realizeaza in sistem
propriu - sobe, centrale proprii, etc.

Zona dispune de cablu TV si internet. De asemenea, este deservita de transportul in comun.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor -
ZRGCE

— captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

— statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )
- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor -
ZRGCE

- La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si
avizele detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor -
ZRGCE

— pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

— interdictie constructie in culoare / zone de protectie fata de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare
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SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Nu au fost identificate parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SI ACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si
curatenia localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele
specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

= IMPREJMUIRI
Nu este cazul

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

Nu este cazul.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in zona de locuit.

In zona cu functiune agro zootehnica, constructiile edilitare, retelele edilitare, etc. vor
respecta condiitile tehnologice ale constructiilor si instalatiilor existente sau prevazute in zona
aceasta.

Orice interventii in acesta subzona (ZRGCE) vor respecta avizele eliberate de detinatorii de
instalatii, retele, etc.

CAPITOLUL 4.2 - TRUP IZOLAT "C" - CIMITIRUL MUSULMAN
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Cimitirului musulman este situat la est de vatra satului, pe malul stang al vaii Castelu (Agi
Cabul Mic), in zona arabila si are o suprafata de 1,6259ha.

Cimitirul se afla intre doua culoare LEA de inalta tensiune, in coltul nord estic al perimetrului
existand un stalp de Tnalta.

Accesul intre sat si cimitir se face prin drumul de exploatare De38/6 si De170.

Cimitirul suprapune situl arheologic nr. 3 — Castelu Est — necropola tumulara si locuire
romana tarzie.
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Cimitirul necesita restaurarea pietrelor de mormant istorice si ingrijirea vegetatiei spontane
pentru punerea in valoare a acestuia, dar si pentru asigurarea vizibilitatii catre sat, perspectiva
dominata de turlele bisericii ortodoxe si minaretul geamiei noi.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

- cimitir musulman, amenajari specifice cultului

- circulatii pietonale

- plantatii

- lucrari supraterane - insemne, borduri, imprejmuiri, lespezi, obeliscuri din materiale durabile (piatra,
marmura,beton)

- lucrari de arta plastica

- pavilion pentru administratie

m UTILIZARI INTERZISE :

- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea vegetatiei din
lungul acestora sau a celei perimetrale

- plantarea de arbori , arbusti pe morminte este interzisa

- este interzisa montarea bancilor, ornamentelor, etc., pe trotuarul dintre locurile de inhumare

- Tn cimitirul musulman este interzisa depozitarea materialelor, cioplirea pietrelor, etc. Este permisa
doar efectuarea de lucrari de amenajare a locului de inmormantare. Pamantul rezultat din sapatura,
resturile de orice natura rezultate din operatile de constructie se transporta in fiecare zi de catre
constructor in locurile indicate de primarie.

- conform religiei islamice se interzice exhumarea persoanelor decedate. Exhumarea se face in
cazuri exceptionale la cererea si cu acordul organelor legale, in conditiile legii

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Un loc de inhumare are dimensiunile de 1,5m x 3m, cu o distanta de 0,5m intre morminte.
Adancimea gropii pentru toate locurile de inhumare este de 2,5m

Cimitirul musulman - Castelu se afla in Zona protejata cu patrimoniu construit (ZCP Ill)
determinata de existenta Situl arheologic de importanta nationald nr. 3 - Castelu Est — necropola
tumulara si locuire romana tarzie, cod LMI CT-I-s-A-02616, precum si zona sa de protectie.

Cimitirul musulman cu zona sa de protectie este propus spre clasare, conform Studiului de
urbanism istoric si arhitectura.

in siturile arheologice si zonele lor de protectie orice interventie de construire se va face
cu avizul M.C. — D.J.C. Constanta. Pe parcelele situate in interiorul limitei determinate a sitului
arheologic se va efectua cercetare arheologica preventiva. Pe parcelele situate in interiorul limitei
zonei de protectie a sitului, lucrarile se vor efectua in regim de supraveghere arheologica.

CAPITOLUL 4.3 - TRUP IZOLAT "E" - FERMA AGRICOLA
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat E are o suprafata de 4,69ha si este situat la nord de localitatea Castelu, la cca.
200m.

Accesul dinspre localitatea Castelu se face pe prelungirea strazii 1 Mai in extravilan, care
este un drum comunal (DC 119) de 3,5m , partial asfaltat ce face legatura cu DJ222. De asemenea,
accesul dinspre localitate se poate face si pe un drum de exploatare (DE 208), ce se intresecteaza
cu str. 1Mai n zona de nord a intravilanului localitatii Castelu.
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Trupul izolat se invecineaza spre nord, vest si sud cu terenuri arabile, iar la est este delimitat
de DC 119.

Din suprafata de 4,69 ha, o suprafata de 0,77ha este rezervata constructiilor tehnico-edilitare,
restul suprafetei fiind ocupata de o fosta ferma agricola (ECO CLIMA), a carei activitate nu mai este
in desfasurare.

Pe terenul ocupat de fosta ferma, se afla un numar de 6 locuinte si 2 blocuri P+1, grupate
compact in partea estica a parcelei. Aici locuieste o comunitate de cca. 40 persoane, care au
cumparat locuintele de la SC Eco Clima 2003. Nu se recomanda dezvoltarea functiunii de
locuire.

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referintd - UTR 1.2 - TRUP
IZOLAT "E" - sunt:
- zona unitati agro-industriale si agroozootehnice - ZRAZ
- zona gospodarie comunala - subzona (retele, constructii tehnico-edilitare) - ZRGCE

CAPITOLUL 4.3.1. - ZONA UNITATI AGRICOLE SI AGROZOOTEHNICE -
ZRAZ

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Terenul ocupat de aceasta functiune are cca. 3,92ha.

Acesta activitate era desfasurata in cadrul Fermei Eco Clima, care a fost lichidata.
= FUNCTIUNE DOMINANTA: Activititile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje,
culturi legume in sere si solarii, spatii administrative, etc.

m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: locuinte de serviciu, locuire in fostele locuinte de serviciu
existente

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala: nu este cazul

Trupul izolat este deservit de aleile de paméant din incinta si este accesibil dintr-un drum
comunal (DC 119) si pe un drum de exploatare (DE 208)

- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 3,92ha

- regim de inaltime: P

- starea constructiilor:

Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, iar starea lor este proasta sau chiar degradata
pana la ruina

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone

Exista 2 zone: una spre vest cu POT scazut sub 10% si CUT sub 0,1; si una spre est cu POT
sub 30% si CUT sub 0,3

- utilitati

zona dispune de alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa din reteaua localitatii ;
reteaua de canalizare este in curs de realizare; incalzire in sistem propriu - sobe, etc.

m DISFUNCTIONALITATI
— starea proasta a drumurilor din incinta

— parcela nu este folosita eficient, potrivit cu destimatia sa
REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare
— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
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- locuinte de serviciu
- activitati artizanale cu tehnologie traditionala
— constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

- constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va t{ine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”’)

De asemenea, in cazul unei schimbari de functiune, in sensul dezvoltarii functiunii de
locuire se vor intocmi Planuri Urbanistice Zonale.

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

- locuinte de serviciu

— adaposturi, grajduri, padocuri pentru animale
- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva

m CIRCULATII SI ACCESE

Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare
agricola spre terenurile agricole aferente.

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter

Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatrd) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.
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Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (pufuri) sau prin
racordarea la refeaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate din desfasurarea activitatii vor fi depozitate conform avizelor obtinute si
vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

= SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie Tnalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

m IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inal{ime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sdrma si stélpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim = 0,4

CAPITOLUL 4.3.2. - ZONA GOSPODARIE COMUNALA - ZRGC -
SUBZONA CONSTRUCTIILOR EDILITARE (ZRGCE)
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

n trupul izolat "E", la est, se afla o parcela de 0,77ha, care se incadreaza in subzona
constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor pentru gospodarie
comunala situate in trupuriizolate - ZRGCE. Pe acest teren se afld un rezervor de apa ce apartine
RAJA.

Accesul pe parcela se face direct din drumul comunal DC 119 - continuarea str. 1 Mai.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

- pe parcela aceasta - numai constructii si instalati compatibile cu functiunea specifica de baza
(rezervor de apa) incadrate la functiunile din Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice,
echipamentelor functionale si amenajarilor - ZRGCE
m UTILIZARI INTERZISE :

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
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- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fata de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare
- se interzic activitatile care produc poluarea aerului, apei, solului
Se va asigura pastrarea distantelor minime de protectie sanitara pentru rezervoarele de apa

potabila. Conform prevederilor H.G. nr.930/2005 se recomanda pastrarea urmatoarelor distante
minime de protectie sanitara masurate de la peretii exteriori ai rezervorului:
a) 10 m pana la gardul de proteciie;
b) 20 m fata de locuinte si drumuri;
c) 50 m fata de cladiri si instalatii industriale;
d) in situatii speciale (retele de canalizare, statii de epurare, depozite reziduri industriale, industrii

poluante) vor fi efectuate studii speciale pentru estimarea riscului si combaterea eventualelor
influente negative asupra rezervoarelor

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Parcela pe care se afla rezervorul are o suprafata de cca. 0,77ha si o forma neregulata.
Acesta se afla la vest de DC 119.

Parcela este delimitata de un gard de plasa de sarma care asigura limita de protectie
sanitara.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pe parcela se pot construi doar constructii / instalatii care tin de buna functionare a
rezervorului. Retragerea recomandata este de 3m, dar nu si in cazul rezervorului, cand distanta fata
de limita de propritate este 10m.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se recomanda retrageri de 3m de la limitele laterale si limita posterioara, dar nu si in cazul
rezervorului, cand distanta fata de limita de propritate este 10m.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se va pastra n jurul rezervorului o zona de protectie sanitara conform legii. Distanta intre
constructii / instalatii este stabilitd de avizele necesare obtinute.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Conform datelor tehnice ale constructiei / instalatiei edilitare respective

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Conform datelor tehnice ale constructiei / instalatiei edilitare respective

Constructiile anexe (necesare functionarii instalatiilor) vor avea volume simple; acoperisuri in
una sau doud ape, cu invelitori de culoare rosie sau bruna; finisaj in nuante de alb, bej sau gri

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Se vor asigura utilititile necesare functionarii rezervorului.

Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

= SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
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- spatile plantate se vor face conform reglementarilor in vigoare pentru instalatiile /
constructiile ce se pot construi pe parcela

- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

= IMPREJMUIRI

Parcela va fi delimitatd cu un gard transparent (plasa de s&rma), avand inaltimea totala de
maxim 2,20 m si minim 1,20 m.

CAPITOLUL 5 - UTR 1.3 - TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE
IN TERITORIUL EXTRVILAN - (ZRTA) , TERENURI OCUPATE DE
APE (ZRA)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.

Autoritatile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren destinate construciiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Functiune dominanta: Terenuri agricole productive care cuprind suprafete arabile, vii,
livezi, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi, pasuni, fanete, sere, solarii si altele
asemenea.

Terenurile agricole intinse formeaza un peisaj unitar liniar si se incurajeaza pastrarea
acestora. Se remarca platitudinea terenului si terenurile intinse plantate cu cereale. Vizibilitatea pe
distante mari este facilitata de relief.

Functiuni complementare: terenuri ocupate de vegetatie forestiera (daca nu face parte din
amenajamente silvice), pasunile impdadurite, terenuri ocupate cu constructii si instalatii agro-
zootehnice, amenajarile piscicole si de imbunatatiri funciare, drumurile tehnologice si de exploatare
agricola, platformele si statiile de depozitare care servesc nevoilor agricole si terenurile neproductive
care pot fi amenajate si folosite pentru productie agricola.

Terenurile agricole care prezinta clasa de calitate superioara (I sau Il), reprezentand resurse
naturale necesare vietii, conf. Legii Fondului funciar si Legii 50 /1991, republicata, cuprind interdictii
si conditionari in utilizarea lor. De aceea posibilitatea autorizarii constructiilor in extravilan este
limitata.

In conformitate cu prevederile acestor dou& Legi, pe terenurile agricole din extravilan pot fi
autorizate numai constructiile care servesc activitatilor agricole: adaposturi pentru animale si spatii
de depozitare a recoltelor si utilajelor agricole. In aceasta categorie nu pot fi incluse constructiile de
locuinte, garaje sau alte amenajari cu caracter permanent.

in UTR 1.3 sunt prezente 2 subzone:

* ZRTA 3a terenuri agricole (terenuri arabile, pasuni, paduri, ape, drumuri de exploatare,

canale) suprapuse cu patrimoniu arheologic (situri si zone de protectie: sit 1, sit 2, sit 3,

sit 4, sit 5, sit 6, sit 15);

* ZRTA 3b terenuri agricole (terenuri arabile, pasuni, padure, ape, drumuri de exploatare,
canale)

CAPITOLUL 5.1.- TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN (ZRTA 3b)

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
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m UTILIZARI ADMISE:

— Lucrari prevazute de Legea 50/1991, republicatd; (anexe gospodaresti ale exploatatiilor
agricole definite la pct. 4 din anexa nr. 2 1a Legeanr. 50/1991 )

— Activitati agricole si/sau servicii conexe, precum: depozite de ingrasaminte minerale ori
naturale, constructii de compostare, silozuri pentru furaje, magazii, soproane, silozuri pentru
depozitarea si conservarea semintelor de consum, inclusiv spatiile administrative aferente
acestora, platformele si spatile de depozitare a produselor agricole primare, sere, solare,
rasadnite si ciupercarii, adaposturi de animale;

— Pe terenurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai constructiile care servesc activitatii
agricole ( centre agricole, centre de prelucrare primara a produselor agricole, centre
zootehnice, centre de mecanizare, adaposturi pentru animale, spatii pentru depozitarea
recoltelor si utilajelor agricole, statii de pompare, constructii pentru irigatii $i imbunatajri
funciare), fara a primi o determinare ca trup izolat in cadrul localitatii

— Lucrari de utilitate publica de interes national sau local, admise in conditiile Legii 18/1991,
republicata, art. 92, alin.2 : , constructiile care servesc activitatile agricole, cu destinatie
militara, caile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice de inalta tensiune,
forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea de
surse de apa, precum si pentru imbunatatiri funciare si regularizarea cursurilor de apa,
respectiv: irigatii, desecari, taluzari, protectia malurilor si altele asemenea. ”

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- Retele tehnico — edilitare

- Constructii care prin natura si destinatie nu pot fi incluse in intravilan; acestea vor
avea procente minimale de ocupare a terenului si se vor autoriza in urma obtinerii acordului de
mediu

- In zone cu patrimoniu arheologic se elibereaza autorizatii de construire doar cu
obtinerea avizului DJCPN si dupa descarcarea terenului de sarcina arheologica

m UTILIZARI INTERZISE:

- Amplasarea constructiilor de orice fel care nu se incadreaza la utilizari admise si cu
conditionari pe terenuri agricole din extravilan de clasa | si a ll-a de calitate, pe cele amenajate cu
lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nationale, rezervatii,
monumente, ansambluri arheologice gi istorice este interzisa.

CAPITOLUL 5.2.- TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC (ZRTA 3a)
GENERALITATI

ZRTA 3a se refera la teritoriul extravilan din UTR 1.3 care se suprapune pe situri arheologice
si zonele lor de protectie si in care activitatie umane sunt conditionate de masuri de protejare a

patrimoniului arheologic (conf. Studiu arheologic). Acest teritoriu corespunde cu perimetrele zonelor
de protectie ale urmatoarelor situri arheologice:

Sit 1 — Castelu — fortificatie romano-bizantind care se suprapune peste o pasune din valea
Carasu

Sit 2 — Castelu Est - asezare elenistica si romand, locuire medievald timpurie care se suprapune
peste teren arabil, pasune, padure, cursul pardului Castelu si drumuri de exploatare (De169,
De34/6); zona este traversata de retea LEA de inalta tensiune si conducta de titei

Sit 3 — Castelu Est — necropola tumularé si locuire romana tarzie care se suprapune peste teren
arabil, cursul péaraului Castelu, drumuri de exploatare (De38/6, De170) si DN22C; in zona
centrald a sitului se afla trupul de intravilan C — cimitirul musulman; zona este traversata de retea
LEA de inalta tensiune si conducta de titei
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Sit 4 — Castelu Est (,Coada Malului”) — asezare medievald timpurie care se suprapune peste
teren arabil si pasune; situl se afla in afara teritoriului administrativ, dar zona de protectie
creeaza servituti in TA

Sit 5 — Castelu SV — necropold medievala timpurie si Sit 6 — Castel SV — asezare medievala
timpurie se suprapune peste trupul de intravilan B si terenuri arabile din extravilan, drumul de
exploatare DE20/47; zonele de protectie depasesc limitele teritoriului administrativ

Sit 15 — Castelu-Nisipari — val de paméant care se suprapune cu terenuri arabile; zona este
traversata de retea LEA de inalta tensiune

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

— Lucrari prevazute de Legea 50/1991, republicata; (anexe gospodaresti ale exploatatiilor
agricole definite la pct. 4 din anexa nr. 2 la Legeanr. 50/1991 )

— Activitati agricole si/sau servicii conexe, precum: depozite de ingrasaminte minerale ori
naturale, constructii de compostare, silozuri pentru furaje, magazii, soproane, silozuri pentru
depozitarea si conservarea semintelor de consum, inclusiv spatiile administrative aferente
acestora, platformele si spatile de depozitare a produselor agricole primare, sere, solare,
rasadnite si ciupercarii, adaposturi de animale;

— Pe terenurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai constructiile care servesc activitatii
agricole ( centre agricole, centre de prelucrare primara a produselor agricole, centre
zootehnice, centre de mecanizare, adaposturi pentru animale, spatii pentru depozitarea
recoltelor si utilajelor agricole, statii de pompare, constructii pentru irigatii si imbunatatiri
funciare), fara a primi o determinare ca trup izolat in cadrul localitatii

— Lucrari de utilitate publicad de interes national sau local, admise in conditiile Legii 18/1991,
republicata, art. 92, alin.2 : , constructiile care servesc activitatile agricole, cu destinatie
militara, caile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice de inalta tensiune,
forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea de
surse de apa, precum si pentru imbundtatiri funciare si regularizarea cursurilor de ap4,
respectiv: irigatii, desecari, taluzari, protectia malurilor si altele asemenea. ”

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- Retele tehnico — edilitare

- Constructii care prin natura si destinatie nu pot fi incluse in intravilan; acestea vor
avea procente minimale de ocupare a terenului si se vor autoriza in urma obtinerii acordului de
mediu

- in zone cu patrimoniu arheologic se elibereaza autorizatii de construire doar cu
obtinerea avizului DJCPN si dupa descarcarea terenului de sarcina arheologica

m UTILIZARI INTERZISE:

Amplasarea constructiilor de orice fel care nu se incadreaza la utilizari admise si cu
conditionari pe terenuri agricole din extravilan de clasa | si a ll-a de calitate, pe cele amenajate cu
lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nationale, rezervatii,
monumente, ansambluri arheologice si istorice este interzisa.

REGLEMENTARI SUPLIMENTARE PENTRU TERENURI CU FOLOSINTE
AGRICOLE IN TERITORIUL EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU
ARHEOLOGIC - ZRTA 3a

A. Pentru suprafetele/perimetrele siturilor arheologice
Interdictie temporara de construire
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a) pana la cercetarea arheologica preventiva si descarcarea de sarcina arheologica a terenului
aferent investitiei propuse; cercetarea arheologica si emiterea certificatului de descarcare de sarcina
arheologica se efectueaza in conditiile legii.

b) cercetarea arheologicd se realizeazd de catre personal de specialitate atestat si inscris n
Registrul arheologilor;

c¢) In cazul in care in cursul cercetarilor arheologice preventive se vor descoperi vestigii construite de
importanta deosebita, care nu vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica /
completa proiectul, in asa fel incat acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse.

Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.

Functiuni admise in extravilan

a) culturi agricole care nu depasesc adancimea de sapare a pamantului de 30 cm si nu necesita
deplasarea de utilaj greu;

b) pasunat;

¢) amenajari de semnalizare si punere n valoare a monumentului;
d) cercetarea arheologica.

Functiuni interzise

a) orice tip de activitati care implica construirea de cladiri, anexe, instalatii, retele etc., inainte de
obtinerea certificatului de descarcare de sarcina arheologica;

b) araturi mai adanci de 30 cm;
c) plantatiile de vegetatie inalta.

Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

B. Pentru zonele de protectie ale siturilor
Functiuni admise: toate functiunile permise in PUG.
Functiuni interzise: toate functiunile interzise in PUG., plantatiile de vegetatie inalta.
Conditionari la autorizare:
a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta;
b) toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere
arheologic, in conditiile legii;

¢) in cazul in care, In timpul executarii lucrarilor, vor fi identificate materiale arheologice (bunuri
mobile), lucrarile vor fi oprite atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru inregistrarea
si prelevarea lor;

d) in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite se va solicita descarcarea de
sarcina arheologica a suprafetei de teren aferente investitiei propuse, iar lucrarile vor fi sistate n
portiunea respectiva atat timp cat va fi necesar instituiiei de specialitate pentru cercetarea
arheologica preventiva exhaustiva a acestora;

e) in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanta deosebita, care nu
vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica / completa proiectul, in asa fel incat
acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse;

Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

C. Zonele cu potential arheologic

in acele situatii in care, in urma actiunilor umane (altele decat cercetarea arheologica
atestatd) sau ca urmare a actiunii factorilor naturali este evidentiatd existenta unor bunuri de
patrimoniu arheologic in alte perimetre decat cele delimitate prin prezentul studiu, terenurile pe care
se realizeaza descoperirile constituie zone cu potential arheologic, care se supun acelorasi
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reglementari si restrictii ca si siturile arheologice.

Zona cu patrimoniu arheologic evidentiat intdmplator se delimiteaza in jurul locului
descoperirii arheologice intamplatoare, dupa caz, astfel:

a) pe toata suprafata terenului care face obiectul autorizarii de construire;

b) pe o raza de 50 de metri fatd de locul descoperirii, in cazul in care descoperirea s-a facut
ca urmare a lucrarilor agricole sau a altor lucrari care nu au nevoie de autorizatie de construire;

c) pe toata suprafata terenului afectat de actiunea factorilor naturali.

in zonele de extravilan, se interzic plantatile de vegetatie inalta pe teritoriul zonelor cu
potential arheologic.

CAPITOLUL 5.3. - ZONA OCUPATA DE APE (ZRA)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

UTR | este strabatuta de paraul Agi Cabul Mic.

Zona ocupatd de ape (A) este neconstruibild si supusa protectiei fatd de activitatiile
antropice care pot aduce prejudicii cursurilor de apa

Zona ocupata de ape cuprinde:

- cursuri de apa cu lungimea cursului de peste 5 km care intra sub incidenta Legii
Apelor L 107/96

- cursuri de apa cu lungime sub 5km, care nu intra sub incidenta Legii Apelor
— lacuri

Functiune dominanta: albia minora si albia majora a apelor

Albia minora este suprafata de teren ocupata permanent sau temporar cu apa, care asigura
curgerea nestingherita, din mal in mal, a apelor la nivelele obisnuite, inclusiv insulele create prin
curgerea naturala a apelor.

Albia majora este portiunea de teren inundabila din valea naturald a unui curs de apa.
Zonele de protectie la riscuri de inundare au in vedere albia majora a apei.

Functiuni complementare: accese carosabile si pietonale, perdele de protectie, retele
tehnico-edilitare

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— platforme meteorologice

— lucrari pentru prevenirea si combaterea actiunilor distructive ale apelor
= UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- poduri necesare cailor ferate si drumurilor de traversare a cursurilor de apa
— exploatarea depozitelor de balast de-a lungul albiilor, cu conditia asigurarii masurilor

de aparare impotriva inundatiilor, asigurarii masurilor de prevenire a deriorarii calitatii apelor, cu
respectarea zonelor de protectie a lucrarilor de gospodarire a apelor, cu avizul R.A. Apele Romane

Autorizarea executarii lucrarilor de orice fel Tn zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul autoritatii competente pentru protectia mediului. Pentru orice lucrari
de constructii , retele, obiective poluante, sisteme de irigatii si perdele forestiere executate pe
terenurile limitrofe platformei meteorologice, pe o distanta de 500 m de la zona de protectie absoluta
(de 30 m), se va solicita avizul Centrului Meteorologic Regional.

m UTILIZARI INTERZISE:
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— se interzic orice fel de constructii in zona de protectie sanitara a cursurilor de apa
cadastrale pe o distanta de 15 m din marginea albiei minore pe ambele maluri

— se interzice deversarea de ape uzate menajere sau dejectii animaliere, depozitarea
de deseuri pe malurile cursurilor de apa

— in jurul platformei meteorologice se instituie zona de protectie severa pe o latime de
30m; in acesta zona este interzisa executarea oricaror constructii si instalatii supraterane.

m ZONE DE PROTECTIE PENTRU CURSURILE DE APA DE SUPRAFATA

- sunt instituite zone de protectie conform Legii nr. 122/2020 pentru modificarea si
completarea Legii apelor 107/1996

a) Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa

Latimea cursului de apa (m) 10-50 51-500 peste 500
Latimea zonei de protectie (m) 15 30 50

Zona de protectie se masoara la cursurile de apa incepand de la limita albiei minore.
De asemenea Legea nr. 122/2020 ce modifica si completeaza L 107/96 prevede:
art. 27
(1) Orice activitate pe luciul de apa, in albii minore, arii protejate ori in zone de protectie,
inclusiv navigatia, plutéritul, flotajul, exploatarea agregatelor minerale sau recoltarea stufului, precum
Si exploatarea fondului piscicol si pescuitul sportiv se vor realiza astfel incat sa nu produca efecte
negative asupra apei, malurilor si albiilor cursurilor de ap&a, malurilor si cuvetelor lacurilor,
monumentelor naturii, zonelor protejate, constructiilor, lucrérilor sau instalatiilor existente in albii si sa
influenteze céat mai putin folosirea apelor de cétre alfi utilizatori.

(2) In vederea protectiei si conservarii stérii apelor, pe sectoarele de cursuri de apad care nu sunt
afectate de activitati umane se interzic realizarea de lucréri si activitdti care pot afecta starea
ecologicé a apelor, cu exceptia obiectivelor declarate de interes national si a celor care vizeaza
siguranta si Ssecuritatea nationald, potrivit prevederilor legale in vigoare, precum si realizarea
lucrarilor de intretinere si reparatii la obiectivele/constructiile existente."

UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA UTR Il. "VALEA
CARATAI"

UTR Il. a fost stabilitd dupa definirea si delimitarea Zonei istorice de referinta ZIR Il. in cadrul
Studiului de urbanism istoric si arhitectura al Comunei Castelu.

ZIR Il s-a dezvoltat fiind influentatd de existenta paraului si a vaii Caratai, precum si de
inaltimile domoale ale dealurilor Caratai si Nazarcea din partea de est a teritoriului.

Zona UTR Il. este caracterizata de altitudini cuprinse intre 40m si 90m

UTR Il. este strabatuta de drumuri comunale care deservesc trupul principal de intravilan
Nisipari si trupurile izolate si o serie de drumuri de exploatare in teritoriul extravilan.

Teritoriul UTR Il.este marcat de existenta a 9 situri arheologice si zonele lor de protectie:

sit 15 — Castelu-Nisipari — val de pdmant care se suprapune cu teren arabil, padure, ape,
conducta de titei si drumurile de exploatare De43, De46, De200, De203

sit 16 — Nisipari Vest — necropolé tumularé care se suprapune cu teren arabil si canal, drum de
exploatare De46, De 176, De172

sit 20 — Nisipari NE — asezare si necropold romané& care se suprapune peste teren arabil, ape,
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dig, drumuri de exploatare (De86/4, De196, DE215, De192, De197, De215, De 194, De196)

sit 21 — Nisipari NE — necropolé care se suprapune peste terenuri arabile si drumul de exploatare
De196

sit 22 — Nisipari NE — necropola tumulard care se suprapune peste teren arabil si drumul de
exploatare De1195

sit 23 — Nisipari NE — grup de tumuli care se suprapune peste teren arabil si drumul de
exploatare De78/19

sit 24 — Nisipari Est — ,Movila lui Murad” — necropold tumulara care se suprapune peste teren
arabil si drumul de exploatare De195

sit 25 — Nisipari SE — necropolé care se suprapune peste teren arabil, pasuni, padure si drumul
comunal DC 58

sit 26 — Nisipari Sud — asezare si cimitire de epoca ofomana care se suprapune peste o zona de
pasune, ape si drumuri de exploatare (De121, De96/7, De96/5, De121)

Peisajul este dominat de zone agricole, pasuni, paduri restrénse si vatra satului Nisipari cu
turla bisericii ortodoxe.

UTR Il. cuprinde urmatoarele subdiviziuni:
* Vatra satului Nisipari - UTR 1I.1
*  Trupuri izolate in teritoriul administrativ - UTR 1.2

* Terenuri cu folosinte agricole in teritoriul extravilan - UTR I1.3

CAPITOLUL 6 - UTR Il.1.- VATRA LOCALITATII NISIPARI - TRUP A1

Tipologie localitate

Asezarea se inscrie in categoria satelor de vale de tip adunat, cu forma neregulata, dar cu
textura ordonata ca urmare a faptului ca valea pe care s-a dezvoltat este larga, putin adanca. Forma
si structura sunt determinate de relief si elementele de cadru natural, precum si de existenta
grupurilor etnice si a improprietaririlor realizate dupa 1878.

Din punct de vedere al genezei sale, Nisipari este un sat rezultat ih urma colonizarii dirijate
intemeiata in perioada imperiorului Otoman (populatie turca, tatara), peste care se suprapune apoi
colonizarea administratiei roméanesti (populatie roméana, aromana, bulgara, germana)

Din punct de vedere al perioadei de formare si evolutie satul Nisipari se inscrie in categoria
asezarilor atestate in perioada moderna ( prima jumatete a sec. XIX ) dar si in categoria asezarilor
noi, dezvoltate si sistematizate in a doua jumatate a sec. XIX, ca urmare a colonizarii din Dobrogea
dupa 1877.

Din punct de vedere al functiei economice, satul Nisipari este o asezare cu functii
predominant agricole si auxiliar functii legate de cultura cerealelor si cresterea animalelor.

Trama stradala

Trama stradala este determinata de modul de formare a localitatilor, intalnindu-se trei tipuri
de trama stradala: planificata, spontana si mixta. Zonele cu strazi cu trasee neregulate (dezvoltate
spontan) sunt zonele cele mai vechi, reprezentand vatra satului, nucleul de dezvoltare al localitatii.
Tramele stradale ortogonale sunt determinate prin operatiunile de parcelare ale campaniilor de
colonizare din secolele XIX si XX. Tramele stradale mixte presupun coexistenta tipurilor descrise
mai sus.

Localitatile componente ale comunei Castelu pot fi incadrate in categoria localitatilor cu
trama stradalad planificatd, dezvoltata prin sistematizarea si extinderea unor asezari existente.
Fiecare dintre cele doua sate incorporeaza in structura sa fragmente ale vechilor asezari turcesti,
care, desi sistematizate de-a lungul timpului, pastreazd inca unele caracteristici orginare (trasee
scurte si intortocheate, profile inegale ale strazilor). In satul Nisipari aceastd zona este amplasata in
partea sa central-sudica. Zonele dezvoltate dupa 1877, cuprind strazi cu trasee regulate, dezvoltate
pe baza planurilor de parcelare pentru colonizarea Dobrogei.
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Din analiza planurilor istorice succesive s-a constatat cad majoritatea strazilor dateaza de la
sfarsitul sec. al XIX-lea si inceputul sec. XX

Operatiunile de improprietarire sunt definitorii pentru caracteristicile tramelor stradale ale
celor 2 localitati. Profilul strazilor existente ante 1877, este caracterizat de latimea variabila cuprinsa
intre 5m si 12m iar cel de dupéa 1877, de o latime constanta cuprinsa intre 14m si 20m.

Satul Nisipari se incadreaza in categoria localitatilor cu trama stradala planificata,
dezvoltata prin sistematizarea si extinderea asezarii existente, dar fincorporeaza in structura sa
fragmente si ale asezarii turcesti orginare, in zona de sud a localitatii.

Trama stradala a localitatii Nisipari a fost constituitéd ihcepand cu sf. sec. XVIII (pana atunci
existand drumurile specifice perioadei medievale care porneau din fiecare asezare in toate directiile
spre satele invecinate sau zone de interes pentru localnici). Acestea au fost sistematizate la sf. sec.
al XIX-lea fiind trasate in forma pe care o cunoastem astazi. in secolul XX localitatea se dezvolta mai
mult atat in lungul acestor trasee céat si in zone noi de extindere pe baza unor planuri de
sistematizare prestabilite.

Tesutul urban si parcelarul

Localitatile componente ale comunei Castelu se inscriu in functie de modul de formare si
dezvoltare in urmatoarea categorie: localitati cu tesut urban mixt (dezvoltare spontana in vatra —
parcele de forme si dimensiuni diferite, determinate de trama stradala neregulata - si prestabilita in zone
dezvoltate dupa 1877, in urma improprietaririlor — parcele de forme dreptunghiulare si dimensiuni
similare, grupate pe zone).

In satul Nisipari, zonele cele mai vechi se regasesc in vatra istorica a satului, in partea de
sud a satului, Tn zona delimitata de strazile Postei, Sperantei, Lumina, Mihai Viteazu, Geamei.

Una dintre principalele trasaturi istorice definitorii ale localitatilor comunei Castelu o
reprezinta reteaua stradala planificatéd si regularitatea parcelarului. Existenta strazilor cu trasee
neregulate si parcelelor imprastiate in teritoriul satului, este putin sesizabila astdzi in morfologia
satelor, operatiunile de sistematziare a acestor zone conducand la regularizarea insulelor si a
parcelarului.

Tesutul urban dominant este cel destinat locuirii; in functie de vechimea tesutului, intalnim
parcele regulate cu forme si dimensiuni asemanatoare si parcele neregulate, de dimensiuni diferite.
Majoritatea parcelelor neregulate sunt rezultatul unor operatiuni cadastrale recente de
dezmemebrare. Suprafata parcelelor neregulate este cuprinsa intre 500 si 1800mp.

Parcelele neregulate din zona de sud a localitatii Nisipari, care reprezinta fragmente ale
parcelarului istoric, parte din vatra turceasca a satului Karatai sunt mari, cu suprafete cuprinse intre
1600 mp si 3400 mp.

In proportie de 70%, parcelele regulate sunt trasate in urma operatiunilor de sistematizare din
perioada post 1877, initial cu suprafete foarte generoase, peste 4000mp. Exista si unele tendinte de
dvizare, prin scindarea parcelei in doua parcele de suprafete egale. Suprafata parcelelor regulate, in
urma divizarilor este cuprinsa intre 1000 mp si 2400 mp. Raportul laturilor este cuprins intre 1/3 si
1/6. Deschiderea este cuprinsa intre 12m si 35m.

Parcelarile realizate intre 1975 - 1997 , in zona strazilor Florilor, Narciselor, Stadionului au
forme regulate, cu suprafete de cca. 1000mp si deschideri de 20m.

Parcelele noi din cele 2 extinderi ale localitatii spre est, in extravilan, conform unor Planuri
urbanistice zonale (2008) au forme regulate, cu suprafete de cca. 800mp si deschideri cuprinse intre
14m si 24m, cu raportul laturilor variat 1/1, 1/2, 1/4

Modul de ocupare al parcelei

Conform studiului de urbanism istoric si arhitecturd, au fost desprinse urmatoarele caracteristici ale
gospodariei :

A. din punctul de vedere al tipului de activitati desfasurate, parcela este impartita in trei zone:

1. spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);
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2. spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

3. spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
B. din punctul de vedere al construirii pe parcela, parcela este impartita in doua zone:

1. zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase
insa de la aliniament, 1asand mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie.

2. zona plantata / cultivata — unde nu exista construciii

O caracteristica distinctiva a majoritatii gospodariilor este retragerea casei de la strada,
uneori chiar pana spre centrul parcelei, mai ales in zonele mai vechi ale satelor.

Arhitectura locuintei

Casa de locuit dobrogeana din zona comunei Castelu, de la sfarsitul secolului al XIX-lea este
usor ridicata de la sol, are un singur nivel si invelitoare in doua sau patru ape cu pante mici. Are
fundatia din piatra, zidarie de chirpici si invelitoare din tigla ceramica sau olane Este caracterizata de
orizontalitate si inadltime mica. Ferestrele sunt in general mici, streasina putin iesitd in consola.
Culorile preferate sunt cele luminoase, solare — alb, galbui, dar si accentele puternice de albastru
sau verde.

S-au identificat mai multe tipologii :

- locuinta bicelulara, compuséa din camera de locuit (odaie) si sala (tinda) - uneori retrasa pentru a
face loc prispei (spatiu exterior, acoperit). Acestui nucleu i se mai adauga spatiile anexa ale locuintei
(cuptorul sau bucataria — ,de vara” si diverse dependinte, un beci etc), adosate sau nu volumului
principal.

- locuinta tricelulara, cu prispa usor retrasa din planul fatadei principale in dreptul intrarii —
compusa din prispa, sala (tinda) dispusa central, usor retras, si doud camere dispuse simetric (odaia
de locuit si odaia de curat). Volumul este clar, simplu, totul se desfasoara sub un singur acoperis.
Dimensiunile in plan variaza — dreptunghi cu laturi 6-7m x 16-25m, in functie de numarul de anexe.

- casa cu marchiza - localnicii numind marchiza intrarea spre tinda iesita din planul fatadei, mai mult
un adaos menit sa apere intrarea in casa de asprimea iernii. Este clara si inspiratia locuintelor de la
oras prin aparitia ancadramentelor, solbancurilor si profilaturilor trase, a tdmplariilor din lemn mai
elaborat decorate

- casa cu chiler — rezultatd ca urmare a unor adaugiri in timp dispus lateral sau spre spate, sub
forma unei prelungiri a pantei acoperisului, asezat in functie de directia din care bate crivatul, pentru
protectia casei. Mai poarta si denumirea populara de ,aplecator” si este o anexa cu rol de bucatarie,
camara, etc.

- casa in forma de ,L” - rezultatd prin alipirea unor camere-anexe nucleului tricelular, sub acelasi
acoperis in patru ape; L-ul este orientat spre gradina, unde se desfasoara ,umbrarul”, spatiul exterior
acoperit de o pergola pe care se dezvolta plante cataratoare.

Relatia cu spatiul public. Imprejmuirile

Imprejmuirile traditionale pastrate in integritatea lor au inaltimea care permite vederea peste
gard permitand continuitatea spatiului public cu cel privat. Imprejmuirile sunt alcatuite, de regula, din
soclu de piatra si inchidere care permite permeabilitatea vizuala: scanduri (uluci) de lemn - |&sat in
culoarea naturala, varuit sau vopsit albastru sau verde, sau panouri din plasa de sarma cu elemente
decorative.

Este de remarcat astfel o trecere fluida de la spatiul public, al strazii, la cel (vizual) semipublic
al gradinii de flori, uneori intrerupt brusc de perdeaua de arbusti sau vitd spre locuinta, la cel
eminamente privat — ce tine de indeletnicirile zilnice, din ,batatura” si in final spre cel agricol.
Vegetatia are un rol important in structura gospodariei: de la rolul estetic al gradinii de flori (dar si ca
semn de buna gospodarire), la asigurarea umbrei atat de necesare in zilele toride (si de aici
amplasarea unei plante cataratoare — vita-de-vie, iasomie sau caprifoi, in vecinatatea intrarilor), la
sporirea intimitatii si confortului. In adancime pot aparea pomi fructiferi, cu rol similar in a oferi rod,
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umbra si racoarea necesara.

Locuintele noi au imprejmuiri Tn general foarte inalte si pline (opace), ceea ce duce la
separarea brusca a spatiului public de cel privat si disparitia fluiditatii dintre spatiul public si cel privat,
specific zonei. Materialele folosite sunt cele folosite in zonele urbane (zidarie pling, soclu si stalpi de
beton cu panouri de fier forjat / tabla perforata)

In satul Nisipari s-au identificat 3 tipuri de gospodarie:

vvvvv

| Gospodaria roméneasca tipica, impamantenita dupa 1877 are forma dreptunghiulara si este
inaltata cu 30cm de la pamant, iar peretii sunt ziditi din chirpici. Este compusa dintr-un hol mic,
camera de zi (cu soba de teracota cu plita si cuptor fiind folosita si ca bucatarie iarna), un dormitor,
holul mare (antreu) si camera de curat. Ulterior i s-a adaugat o bucatarie de vara, alipita. Acoperisul
casei (in doua ape) este din tigla rosie. Casa se detaseaza ca Tnaltime de restul constructiilor din
ograda. Acestea sunt situate intr-un singur corp de cladire cu patru incaperi dispus pe latura de vest
a curtii: magazia de lemne (fost grajd pentru vite), cotetul pasarilor, camara pentru bucate, beciul
(sapat la 2.5m adancime). In spatele casei se desfdsoara gradina de zarzavaturi si tot aici se afla
amplasata si fantana. Dimensiunea acestei case: 6x16m. Panta invelitorii este cca. 25 grade

In general este orientata spre strada, insa retrasa in spatele unei perdele de vita-de-vie. Este
amplasata cu latura lunga spre strada, sau formand un L orientat de asemenea spre spatiul public.
Diverse anexe sunt adaugate prin alipire sau amplasate aleatoriu in cel de-al doilea compartiment al
curtii. Se detaseaza mereu volumul casei prin inaltime si forma a invelitorii.

Procentul de ocupare al terenului se situeaza, de regula intre 10-20%.

| Gospodaria ,nemteasca” este caracterizata prin masivitate si o usoara tendinta de elansare
este construita solid in cadrul unei gospodarii riguros organizate. Este de forma unui dreptunghi
alungit, in general orientata cu latura scurta (calcan) spre strada.

Volumetria casei este impunatoare. Temelia casei este inalta 70-100 cm. Interiorul casei este
dominat de camere mari, inalte, cu ferestre largi, Dispunerea camerelor este tip vagon.

Casa are doua intrari: spre camerele de oaspeti si dinspre zona utilitard. O parte din anexele
gospodaresti sunt insirate fie in continuarea volumului locuintei, sub acelasi acoperis, in polata, fie
ordonate in cel de-al doilea compartiment al gospodariei.

Acoperisul este inalt, in doud ape si cu fereastra la pod. O caracteristica distinctiva este
tesirea acoperisului Tn doud ape spre coama, asemanator caselor transilvanene cu pinion tesit si
amplasarea unui singur gol — aerisirea podului, pe fatada spre strada. Panta invelitorii este 35-45

Procentul de ocupare al terenului se situeaza intre 9-17%

| O tipologie distincta, care tine de perioada constructiei, dar care urmareste aceeasi
structura de organizare a parcelei, este cea a gospodariilor aparute dupa 1950. Locuinta are forma
apropiata de un patrat, este amplasata retras de la strada, catre una din laterale, dar niciodata pe
limita de proprietate, orientata atat spre strada cat si spre curte, are o prispa larga sau o loggie cu
arcaturi. Curtea este clar divizata. Exista un gard care separa gradina dinspre strada de aleea
(carosabild) de acces spre mijlocul parcelei. Ograda, zona de anexe gospodaresti, se dezvolta in
spatele locuintei, ascunsa de vegetatie inaltd. Anexele sunt amplasate fie alipite acestui corp masiv,
fie dispuse in lateral, subordonate acestuia.

O parte din aceste gospodarii au sau au avut mici spatii comerciale (constructii distincte)
amplasate pe limita de proprietate. Procentul de ocupare al terenului se situeaza, in functie de
amplasarea parcelei in localitate, intre 10-25 %.

in localitatea Nisipari au fost delimitate 5 Unitati teritoriale de referintd, pornind de la
delimitarea Zonelor istorice de referinta, evidentiate in cadrul Studiului de urbanism istoric i
arhitectura. Acestea sunt:

- UTR Il.1a (Vatra istorica a satului- zona central-sudica a localitatii)
- UTR 1l.1b (zona riverana str. Nemteasca)
- UTR Il.1cd (zona vestica a localitatii)
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- UTR Il.1e (zona nordica a localitatii)
- UTR I1.1f (zona estica a localitatii - lotizari 2008)

Aceasta Unitate teritoriala de referinta a fost delimitatd dupa Zona istorica de referinta Il.1a
(Vatra veche) si este formata din vatra istorica a satului, care corespunde cu asezarea turceasca de
la sfarsitul secolului XIX.

UTR Il.1a se afla in zona central-sudica a localitati. Zona este delimitatd la nord de str.
Fermierilor (tronsonul dintre str. Tineretului si str. Ghe Dumitrascu), la vest de limita posterioara a
loturilor existente pe latura estica de pe str. Nemtesca, la sud de limita intravilanului, la est si nord-
est de str. Mihai Viteazu, str. Lumina, str. Petru Vulcan, str. Ghe. Dumitrscu.

Suprafata UTR Il.1a este de cca. 31,28 ha.

UTR Il.1a este o zona preponderent rezidentiala, dar prin prezenta unor cladiri si spatii
cu functiuni de invatamant, culturale, comerciale, sportive si de agrement, are si caracterul
unei zone centrale.

Zona este caracterizata de o retea stadala usor neregulata, determinatd de modul de formare
al localitatji, intalnindu-se trei tipuri de trama stradala: spontana, planificata si mixta.

Zona descrisa are strazi cu trasee neregulate (dezvoltate spontan), in partea cea mai veche,
care reprezinta vatra satului, nucleul de dezvoltare al localitatii. In acesta zona se péastreaza inca
unele caracteristici orginare (trasee scurte si profile inegale ale strazilor).

Parcelarul este neomogen, ca forma si suprafatd. Forma neregulatd a parcelelor este si
rezultatul unor operatiuni de dezmembrare (operatiuni de vanzare, sucesiune, etc.). Suprafata
parcelelor variaza intre 500 mp si 4000 mp. Raportul intre deschiderea si adincimea loturilor este
variabila, de la 1/1 la 1/6

Regimul de inaltime al UTR Il 1a este in general parter (P), exceptie facand scoala (cladirea
veche si cea noua), cu regim de inaltime P+1

UTR Il.1a este strabatuta de la nord la sud, in zona sa mediana, de paraul Caratai.

UTR ll.1a se suprapune in totalitate peste Zona construita protejata (ZCP IV — Vatra
veche Nisipari), detreminata de prezenta :

* doua imobile si zonele lor de protectie propuse spre clasare : 16. Geamia Nisipari
1858; 17. Scoala Valaori 1936-1940 (indivative din plansa 6/2)

* sitului arheologic nr. 26 - Nisipari Sud — asezare si cimitire de epoca otomana si a
zonei sale de protectie.

In UTR Il. 1a se mai gaseste (indivative din plansa 6/2) :

* 1 imobil cu valoare istorica sau arhitecturala deosebita - 21. Cimitirul musulman
str. M. Viteazu - str. Al. Lapusneanu

Aceasta zona construita protejata (ZCP IV) si zona de protectie a imobilelor propuse spre
clasare sunt reprezentate pe plansa nr. 6/2 Unitati teritoriale de referintd si Zone Construite
Protejate - loc. Nisipari

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referinta - UTR Il.1a sunt :
- zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
- zona institutii publice, de invatamant, etc - ZRIP
- zona activitatilor legate de culte ZRAC
- zona spatii verzi si agrement ZRV
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
- zona gospodarie comunala (cimitire, retele, constructii edilitare)
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se caracterizeaza prin prezenta predominantd a functiunii de locuire de tip rural
(locuintéd cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricold) si a functiunilor
complementare locuirii: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica capacitate.

Locuinta specifica comunei este joasa, cu un soclu de maxim 50 cm, are un singur nivel de
locuit, cu pod, structura acoperisului in douad sau patru ape si invelitoare din tigla. Ferestrele sunt in
general mici, streasina este iesita din planul fatadei, sprijinitd pe console din lemn. Culorile preferate
sunt cele luminoase, solare — alb, galbui, crem, gri, uneori completate la elemente decorative prin
accente puternice de albastru, grena sau verde.

Forma in plan este in general dreptunghiulara cu marchiza, sau cu adausuri laterale sau spre
spate (aplecatoare), iar dimensiunile sunt relativ reduse. Pe parcela sunt construite mai multe
corpuri de cladire: locuinta si anexele gospodaresti

Regimul de naltime este P, materiale de constructie predilecte piatra/ lemn/ chirpici/ tigla
trasa;

m LOCALIZARE
Zona de locuinte aflata in vatra veche a localitatii este predominanta in UTR Il.1a

= FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de Tnaltime P, P+M

m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica
capacitate. Comertul si serviciile sunt inserate in zona de locuinte in spatii convertite din destinatia
initiala de locuinta, sau in spatii nou construite cu acesta destinatie.

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: strazi cu trasee relativ neregulate (neparalele si neperpendiculare), in
partea care reprezinta vatra satului, nucleul de dezvoltare al localitatii.
Profilele strazilor sunt neamenajate, iar circulatia pietonala lipseste in cea mai mare parte a
zonei.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: parcelele au suprafete ce sunt cuprinse intre cca. 500
mp si cca 4000 mp, rezultat al dezmembrarii succesive a loturilor initiale. Forma loturilor este
neregulata.

-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter. Locuintele construite in
ultimii 25 de ani sunt si P+M. Anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter.

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent)
constructii in stare medie si un numar relativ mic de constructii in stare de degradare.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.

P.O.T. 10% - 15 % in cazul loturilor cu suprafete mai mari si spre 30% in cazul loturilor mai
mici (500mp)

C.U.T.de 0,1-0,15, respectiv 0,3

-amplasare a constructiilor pe lot: cladirea principala este retrasa de la aliniament sau
amplasata pe aliniament (mai ales cu latura scurté la strada), cu fatada principala catre sud, sud-est,
cu anexele in continuarea sau in lateralul casei; in general, cladirile ocupa partea din fata a parcelei.
in general sunt construite mai mult de 3 corpuri de cladiri pe un lot (locuinte si anexe). Fundurile de
loturi sunt neconstruite si sunt folosite ca gradini.

m DISFUNCTIONALITATI

- strazi fara profile amenajate
- fundaturi incorect rezolvate (acces imposibil in caz de interventie)
- starea de degradare a unora dintre constructiile de locuinte
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- lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si
nu va trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si
forma temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inalfime de maxim P+M niveluri in regim
de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. n
cadrul zonei, locuirea nu va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M

- institutii si servicii de interes public, loisir

- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale si de alimentatie publica compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionala: locuinta cu anexe gospodaresti si
spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte
conditionari stabilite in prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA 1l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

o Loturile isi pastreaza forma existenta.

In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
constructiilor izolate.

e in cazul divizérii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafata mai mica de 500 mp
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- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala
- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

in raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientata pe cat posibil spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e Parcela va cuprinde trei zone functionale (parcele mari, peste 1000mp):

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
Se va conserva modul de construire pe parcela.
e Parcela este impariita Tn doua zone de utilizare:

- zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase insa
de la aliniament, lasdnd mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie. Exista si exceptii
de constructii uneori pe aliniament, acolo unde exista acesta caracteristica pe loturile invecinate.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista construcitii
e Se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale

Este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fata de aliniament va fi:
min. 3.00 m

Cladirile se pot amplasa cu latura lungd sau cu latura scurta spre strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga

Se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureazd ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

In cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de min. 4,00 m . Garajele se
pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterala a lotului, cu conditia ca latimea lui sa
nu depaseasca 25 % din latimea terenului.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterald opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Thal{ime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m
Tn cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.

In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei operatiuni imobiliare, cladirile se vor retrage fata

de limita posterioara a parcelei cu cel putin 5,0 metri.
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Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fata de o cladire publica dispusa izolat. In acest caz este obligatorie o retragere fata de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcel, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egala cu inaltimea la cornisa a cladirii cu inal{imea
cea mai mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doué cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incéat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distantd ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflatd cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

In toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de Tnaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o inaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate in peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tdmplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.
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Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). Se vor folosi invelitorile din tigla ceramica.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

Recomandari desprinse din studiul de urbanism istoric si arhitectura
. Se interzice desfiintarea cladirilor cu valoare arhitecturalé sau istoricad deosebita identificate
in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitectura (vezi Pl. .51. si 5.2. Zone construite protejate din
Studiului de urbanism istoric si arhitectura )

° Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea si s& se inscrie in caracterul
general traditional al satului si al subzonei istorico — geografice din care face parte: Dobrogea
Centrald — podisul Dobrogei de Sud.

° Volumul in care se vor incadra cladirile noi trebuie sa respecte specificul local; in cazul
acesta, cel dat de vecinatati

° Se impune configurarea acoperisului cu sarpantd in doud sau patru ape si a pantei
corespunzatoare reliefului in care se afla (cca 25 grade pentru patru ape, cca 35-45 grade pentru
doud ape, model casele nemtesti / turcegti). Este interzis& construirea acoperisurilor intr-o singuré
apd, acoperisurilor cu rupere de panta, sau pante inegale, nespecifice zonei.

o Invelitoarea va fi preponderent din tigld ceramicé

° Extinderile nu vor fi supradimensionate in raport cu vecinétéatile si cladirea principala, se va
tine cont de materialele si tehnicile specifice locului.

° Tamplaria va fi din lemn si aspectul sau pastrat natural sau vopsit in culori specifice (verde
inchis, gri, alb, ocru); se interzice tamplaria din PVC.

* Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pdstra raportul plin-gol din arhitectura traditionald, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereli cortina.

° Sunt interzise: placarea cu finisaje care imitad piatra $i cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, cu exceptia soclului; materialele care contin azbest, materialele din poliesteri, tigla metalica
si membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum gsi balustrii din beton sau piatra;
culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.).

N Finisajul exterior este o tencuiald pe baza de var-ciment, texturatd. Soclul si eventual
solbancurile sunt profilaturi trase, Cornisele sunt uneori ritmate de o succesiune de consolite, sau
zimtate. Ancadramentele golurilor sunt si ele profile trase, uneori avand colonete stilizate ce sustin o
arhitrava ingusta, profilata, alteori sunt doar o diferentiere cromatica

° Se interzice dispunerea antenelor TV satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

* Este interzisa amplasarea scérilor sau a rampelor de acces pe domeniul public: trotuare,
carosabil, spatii libere.

N Culorile recomandate sunt:

- Invelitori — se impune folosirea culorilor naturale; este interzisa folosirea culorilor stridente
sau saturate si se va evita folosirea tiglei industriale in a carei compozitie s-a introdus
colorant. Culorile acoperigurilor traditionale sunt naturale: nuante natur brun-cardmiziu,
ruginiu, gri.

- zidaria de piatra va fi pastrata aparentda sau varuitd in culorile specific zonei (culori
pastelate — alb, crem, galbui, gri deschis), iar la tdmplarii si elementele decorative ale
fatadelor se pot folosi culori contrastante specifice zonei: alb, verde, gri, brun etc). In
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general, lemndria sau ancadramentele ferestrelor sunt tratate cu nuante / culori
contrastante faté de culoarea fatadelor.

- pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precédere baiturile si lacurile colorate care
patrund in textura lemnului gi laséa vizibil desenul natural al acestuia, precum si vopselurile
in culorile traditionale (verde, gri, alb, ocru)

- acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite — tigla ceramicéa

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructiile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare , panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Tn cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

in zonele de lotizari noi, pentru locuinte unifamiliale se vor prevedea spatii verzi si plantate
(publice) in suprafatd de minim Smp/locuitor. De asemenea se prevad plantatii de aliniament cu
arbori si arbusti ornamentali. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

m IMPREJMUIRI
Se interzice desfiintarea imprejmuirilor valoroase identificate prin prezentul studiu (vezi PI. 5.1
si 5.2. Zone construite protejate); acestea se vor restaura si conserva.

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatré 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maxima nu va depasi 1,60 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
nuante de gri, verde, crem, albastru).

Se interzice :
* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea Imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau
sticla armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Pentru locuinte individuale se recomanda a se opta pentru POT maxim = 20%.
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Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia nstrainarii sau divizarii lor. In cazul parcelelor cu POT mai mare de
20%, acesta se pastreaza. Pentru loturile cu suprafete sub 500mp se recomanda POT max de 30%.
m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT =0,2-0,32 (POT max. 20 % )
CUT =0,3-0,48 (POT max. 30 % )
S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire
in limita indicatorilor POT si CUT.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

- Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonald a Monumentelor Istorice).

i Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

m LOCALIZARE - in cadrul UTR Il. 1a, dotarile comerciale, agentia postala si caminul cultural sunt
grupate pe str. Sperantei, scoala gimnaziala, sala de sport sunt grupate pe str. Ghe Dumitrascu si
luliu Valaori si o noua gradinita pe str George Cosbuc .

Dintre acestea, Scoala gimnaziala luliu Valaori (scriitor si om politic) are valoare memorial-
simbolica si arhitectural-urbanistica si se incadreaza in categoria cladirilor cu valore cultulara mare
(conf. Studiu de urbanism istoric si arhitectura)

Aceasta a fost construitd incepand cu 1936, la initiativa boierului Mihail Valaori, si a fost
inaugurata in 1940. Constructia initialda avea parter, cu o parte centrala a fatadei principale, mai
inalta cu etaj si mansarda.

in 1957 a suferit distrugeri la acoperis, iar la reparatii forma acestuia a fost schimbats,
renuntandu-se la mansarda.

La renovarile facute 2004-2005 a fost inlocuita tdmplaria de lemn cu PVC si au fost
modificate partial golurile de ferestre la partea superioara, renuntandu-se la partea arcuita. Nu s-au
modificat si ancadramentele, care urmaresc forma ferestrei originare.

De asemenea, a fost modificat accesul principal, inchizdndu-se golurile de usa si
transforméand o fereastra in usa, iar culorile folosite la finisarea elementelor decorative ale fatadelor
(ancadramente, pilastrii, balustrade) au fost schimbate cu unele nepotrivite cu stilul cu influente
neoromanesti al constructiei.

Accesul pricipal al constructiei este orientat catre un spatiu verde amenajat cu gazon,
arbusti, gard viu, etc.
in 2019 a fost terminatd noua scoala gimnaziald din Nisipari, urmand ca scolii "luliu Valaori"
sa i se dea o noua destinatie (bibliotecd, centru activitati recreative, centru reinviere a activitatilor
traditionale, etc.)

m FUNCTIUNE DOMINANTA: In interiorul acestei zone sunt institutii de invatamant, culturale,
sportive si comerciale.

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala : institutiile existente sunt bine deservite de reteaua stradala existenta: str.
Sperantei, str. luliu Valaori, str. Ghe Dumitrascu, str. George Cosbuc. Unele strazi sunt asfaltate si
au profile amenajate (str. Sperantei, str. luliu Valaori), altele sunt strazi neamenajate, pietruite (str.
George Cosbuc, str. Ghe. Dumitrscu)

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: Lotul pe care se afla scoala gimnaziala (noua si veche)
este generos de cca. 6500mp, cu o deschidere mare spre str. Ghe Dumitascu si paraul Caratai. Lotul
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ocupat de Caminul cultural are cca. 822mp si are deschidere spre str. Sperante, iar lotul ocupat de
sala de sport are cca. 2000mp, cu acces din str. luliu Valaori. Lotul ocupat de gradinita are cca.
1767mp si are acces din str. G. Cosbuc.

Loturile spatiilor comerciale au suprafete variabile si sunt situate in general pe str. Sperantei.
-regim de inaltime: P si P+1 (scolile), P+2 (camin cultural)

-starea constructiilor: stare buna si foarte buna cele noi sau reconstruite (caminul cultural),
stare mediocra - unele spatii comerciale

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T scazut- sub 20% - C.U.T. sub 0,4 - parcela ocupata de scoli

P.O.T cca. 42% - C.U.T. 0,4 - parcela ocupata de sala de sport

P.O.T cca.55 % - C.U.T. 1,6 - parcela ocupata de caminul cultural

P.O.T cca.32% - C.U.T. 0,32 - parcela ocupata de gradinita

-amplasare a constructiilor pe lot:

- dotarile comerciale sunt fie retrase cu cca. 4m de la strada , fie construite pe limita de
proprietate de la strada

- dotarile de invatamant sunt retrase cu peste 5 m de la limita proprietatii dinspre strada
- sala de sport este retrasa cu cca. 4m de la limita proprietatii dinspre strada
- caminul cultural este retras cu cca. 2m de la limita proprietatii dinspre strada

m DISFUNCTIONALITATI

- strazi fara profile amenajate, stréazi nemodernizate, care constituie calea de acces la aceste
dotari

- lipsa retelei de canalizare, gaze

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE

Se admit functiuni publice reprezentative de importanta locala, Tnvatamant de tip rural,
asistenta sociala, culte, servicii medicale, plantatii decorative, reclame, mobilier urban, etc.

Se admit functiuni de interes general specifice localitatilor rurale :

- birouri pentru companii si firme,
- servicii financiar-bancare si de asigurari,

- servicii pentru cercetare-dezvoltare,

- servicii de formare-informare, biblioteci,

- servicii de posta si telecomunicatii,

- edituri, centre media,

— activitati asociative diverse,

- servicii profesionale, colective si personale,
- servicii specializate pentru comert,

- restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase,
— pensiuni, agroturism

- centre comerciale, magazine,

— mici unitati productive manufacturiere si de depozitare mic-gros legate de
functionarea zonei centrale,
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— servicii medicale si de asistenta sociala
= UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente cu urmatoarele doua conditii:

- functiunea propusa sa nu stnjeneasca vecinatatile sau, prin proiect sa se
demonstreze eliminarea unei surse existente de incomodare sau poluare;

- proiectul sa asigure ameliorarea aspectului constructiei si amenajarilor si o mai buna
integrare in zona centrala.

Se admite conversia in alte functiuni a locuintelor existente, cu conditia mentinerii unei
ponderi a locuintelor de minim 75% din totalul ariei construite desfasurate, a zonei studiate.

Se mentin unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante, sa nu prezinte risc
tehnologic sau sa fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca functionare si aspect cu
zona centrala si cu prevederile avizului autoritatii de mediu.

m UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari:
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en-gros;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

- depozitari de materiale refolosibile;

- statii de intretinere auto;

- spalatorii chimice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

SECTIUNEA 1l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.
In cazul constructiilor publice se recomanda urmatoarele, in functie de destinatia spatiului :

* Scoala S teren = min 4000mp; forma parcelei - regulata sau neregulata; amplasare - izolat
sau pavilionar

* Gradinita S teren =min 2500mp; forma parcelei - regulata; amplasare - izolat sau pavilionar

* Camin cultural S teren = min 2000mp; forma parcelei - regulata; amplasare - izolat
* Biserica S teren=min 4000mp; forma parcelei - neregulata; amplasare - izolat

* Dispensar S teren = min 2000mp; forma parcelei - regulata sau neregulata; amplasare -
izolat sau pavilionar
Terenurile pentru institutii si servicii publice, vor avea suprafata minima recomandata de
1000,0 mp si un front la strada de minim 30,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament.

Retrgerea obligatorie este min. 4m, exceptie facand dotarile comerciale care se pot retrage
cu min 1m, spatiu in care se pot amenaja rampele si scarile de acces in cladire

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Cladirile ce au functiuni publice nu se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate
sau retrase cu distantele minime impuse de codul civil. Ele se vor amplasa izolat pe parcela la cel
putin 5m fata de orice limita laterala si fata de limita posterioara.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcel, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egala cu inaltimea la cornisa a cladirii cu inal{imea
cea mai mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doué cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC), aceasta distanta poate fi redusa la jumatate din
inaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

in toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

Sunt permise mai mult corpuri de cladire in limita indicatorilor POT si CUT.

m CIRCULATII SIACCESE

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m
Iatime dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile Tnvecinate;

- Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor;

- Numarul si configuratia acceselor se vor incadra in prevederile Anexei nr.4 la

Regulamentul General de Urbanism si ale reglementarilor in vigoare privind asigurarea securitatii la
incendiu.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate spatiile publice.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare atat la racordarea trotuarelor la partea carosabila, céat si la accesul in cladiri
publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Pentru obiectivele de interes local, parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu
sau pe strazile din zona daca latimea acestora o permite.
Constructii administrative : cate un loc de parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de
20% pentru invitatj.
Constructii financiar-bancare : cate un loc de parcare la 20 de salariati si un spor de 50%
pentru clienti.
Parcajele pentru salariafi pot fi organizate Tmpreuna cu cele ale clientilor, adiacent drumului
public.
Constructii comerciale:
- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la
400 m2;
- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600
m2;
- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale
de 600 - 2.000 mp;
Restaurante : cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.
La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.
Constructii de cult : minim de 5 locuri de parcare.
Constructii culturale : cate un loc la 10-20 de locuri in sala.
Constructii de invatamant : 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice.
Constructii de sanatate
- pentru dispensar rural, alte unitati sanitare, crese si crese speciale pentru copii,
leagan de copii: cate un loc de parcare la 10 persoane angajate cu un spor de 10% pentru vizitatori
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Constructii sportive

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari sportive vor fi prevazute locuri de parcare
pentru personal, pentru public si pentru sportivi, in functie de capacitatea constructiei, dupa cum
urmeaza :

- pentru Sali de sport: un loc de parcare la 5-20 de locuri

Constructii si amenajari de agrement: cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane

Constructii de turism: cate 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

- Pentru moteluri se vor asigura 4-10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

= INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- Servicii - max. P+1E
- Institutii publice - max. P+1E

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE

Constructiile din acesta zona functionald vor avea o volumetrie nefragmentata, o arhitectura
simpla, functionald, si vor fi realizate din materiale durabile, si finisaje de calitate superioara si culori
in nuante de gri, bej, ocru, galben, cu accente.

Acoperisurile se pot executa cu sarpanta sau in terasd. Panta invelitorilor va fi moderata,
specifica zonei (25° — 30°). Se vor prefera materiale in culori si texturi tradifionale (tigle in culori
naturale, rosu /caramiziu /brun)

in cazul obiectivelor de interes local este recomandat ca arhitectura sa valorifice
caracteristicile locale traditionale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructiile se va asigura racordul la utilitati (energie electrica, alimentare cu apa,
canalizare cand va fi cazul). n lipsa retelei de canalizare, toate constructiile (locuinte, dotari, institutii
publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale institutilor se vor depozita in containere speciale pentru a fi
evacuate saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si
autorizatd pentru depozitarea deseurilor menajere.

Se vor amplasa containere pentru colectarea selectiva a deseurilor ( hartie, metal, plastic,
sticla)

Cablurile de alimentare cu energie electrica se vor dispune astfel incat sa urmareasca liniile
de cornisa ale imobilelor, cu scopul de a se confunda cu zonele de umbra ale acoperisurilor. Pentru
viitor se recomanda ca toate retelele de alimentare cu energie electrica precum si retelele de
telecomunicatii sa fie introduse in subteran.

Bransamentele de orice fel vor fi ascunse; in caz de imposibilitate tehnica majora, ele trebuie
plasate la extremitatile fatadelor si vopsite in tonul fatadelor pe care se aplica.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

In cazul obiectivelor de interes public, a spatillor comerciale se recomanda amenajarea de
spatii verzi prin plantare cu arbori, arbusti ornamentali si plante a terenului ramas neconstruit pe
parcela.

In cazul investitiilor noi, este obligatoriu ca in documentatiile de urbanism si DTAC sa se
evidentieze suprafata de spatiu verde, conform cu HCJC 152/2013, in functie de destinatia si
functiunea constructiei (investitiei). Se vor specifica tipul de plante, arbori, arbusti, etc. ce urmeaza a
fi plantati si modul de amplasare al acestora (gradina, perdea de protectie, jardiniere pe fatade, etc.)
Spatiile verzi vor fi amenajate respectand procentele minimale din HCJC 152/2013, cu mentiunea ca
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suprafata de spatiu verde poate fi repartizata pe terenul ramas liber dupa realizarea constructiilor, pe
fatadele constructiilor, cat si pe terasele constructiilor.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o
alta destinatie.

Se recomanda ca parcajele descoperite cu mai mult de 8 locuri sa fie compuse astfel incat
gruparile de cate 4 locuri de parcare sa fie separate de minimum un arbore de talie inalta.

In situatiile in care prin interventie se are in vedere suprimarea unui arbore de talie mare
este necesar avizul autoritatii de mediu.

» IMPREJMUIRI
Se interzice desfiintarea imprejmuirilor valoroase identificate prin prezentul studiu (vezi PI. 5.1
si 5.2. Zone construite protejate); acestea se vor restaura si conserva.

Se interzic gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat,
p.v.c. sau sticla armata.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardurile spre strada vor avea un soclu din zidarie de cca 60 de cm inaltime, urmat, in
partea superioara, pana la inaltiimea de 1,60m - 1,80m, de o inchidere transparentd din bare
metalice sau alte alcatuiri similare; se recomanda realizarea unui aspect unitar al acestor
imprejmuiri.

Se interzice imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.

Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

Se interzice vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare.

Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament, pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri vii si pot fi utilizate ca terase pentru
restaurante, cafenele, etc. De asemenea, anumite institutii publice pot fi lipsite de gard, pot fi
separate cu pavaje decorative, borduri, jardiniere sau cu garduri vii.

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru institutii publice si servicii se vor respecta normele specifice sau tema
beneficiarului, cu recomandarea de a se opta pentru POT max = 40 %

Pentru institutii de invatamant, cu un regim de inaltime de max. P+1E - POT max = 25% .
inaltimea la cornisa este de 8m.

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului au fost epuizate sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia instrainarii sau divizarii lor.

m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,8 pentru institutii publice ( POT 40 % P+1)
CUT maxim = 0,5 pentru unitati invatamant ( POT max. 25 % P+1)

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

- Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonald a Monumentelor Istorice).

- Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

Reglementari pentru interventiile viitoare asupra cladirii "luliu Valaori":

152 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII PU.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



- orice interventie se va face pe baza unui proiect semnat de arhitect conform legii 50/1991
cu completarile ulterioare

- proiectul va fi avizat de Directia Judeteana pentru Cultura Constanta

- nu se admite modificarea volumetriei, a formei acoperisului, a formelor golurilor, a
elementelor decorative si a materialelor originare

- nu se admit placari cu polistiren

- se recomanda revenirea la golurile de usi si ferestre initiale, la culori in nuante de bej si
gri

- nu se admit extinderi sau constructii adiacente cladirii

- nu se admite desfiintarea spatiului verde din fata constructiei

- se recomanda refacerea unei imprejmuiri cu soclu de piatra si stalpi de piatra cu inaltime
redusa si panouri cu traverse de lemn sau metal, in stilul celei initiale

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

UTR Il.1a cuprinde o parcela pe care este amplasata geamia veche 1858 - Karatay Mescidi
(str. Constantin Bratescu) care apartine cultului musulman. Nu este functionala in prezent.

Nu se recomanda adaugarea altor constructii noi in incinta.
Geamia are stabilitd o valoare culturala mare si este recomandata a fi conservata, pana la
momentul stabilirii unei destinatii potrivite cu valoarea sa.
m FUNCTIUNE DOMINANTA: activitati legate de cultul musulman
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: activitati educative — scoala (in cazul moscheelor)
m CARACTERISTICI ALE ZONEI

in UTR Il.1a se afld o geamie construitd in 1858 pe un promontoriu. Este situatd in
extremitatea sudica a localitatii, destul de dificil de accesat.

- suprafetele (dimensiunile) loturilor:

— suprafata parcelei pe care se afla geamia veche din Nisipari este de cca. 2400 mp.
- regim de inaltime: P
- starea constructiilor:

- geamia este in stare medie de conservare; are un plan dreptunghiular, cu pridvor de lemn,
adaugat in afara constructiei propriu zise; nu are minaretul specific geamiilor; valoarea culturala
mare este data de vechimea constructiei si de valoarea memorial simbolistica

- procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
POT este sub 8 %, iar CUT este sub 0,8.
- amplasare a constructiilor pe lot:

- geamia este amplasata retrasa cu peste 25m de la str. Constantin Bratescu si retrasa
fata de celelalte laturi la peste 8m

m DISFUNCTIONALITATI

- strdzi nemodernizate, acces dificil
- nefiind folosita, exista riscul ca starea de degradare sa se accentueze

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
* se mentine functiunea actuala de cult si educatie
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* activitati religioase ale cultului musulman
* spatiu expunere obiecte de cult, documente istorice, etnografice, etc ale cultului musulman

m UTILIZARI INTERZISE:
* activitati care pot provoca degradarea cladirilor

* constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

* orice altd activitate care nu se incadreaza in utilizarile admise

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu se recomanda adaugarea altor constructii noi in incinta.
m CIRCULATII SI ACCESE

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor si se vor incadra in prevederile reglementarilor in vigoare privind asigurarea
securitatii la incendiu.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale corespunzatoare din punct de vedere al dimensionarii (nr.
fluxuri se va stabili in functie de capacitatea lacasului de cult) al conformarii si al Tmbracamintii
respectandu-se siguranta in exploatare.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare atat la racordarea trotuarelor la partea carosabila, céat si la accesul in cladiri
publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe strazile din zona daca latimea acestora o permite.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Nu este cazul, nu se propun alte cladiri pe parcela. Regimul de inaltime al zonei este P. Se
accepta un accent pe inaltimr dat de minaret.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Lucrarile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirii de cult vor fi facute pe
baza unor proiecte avizate de organele competente. La cladirile valoroase din punct de vedere
arhitectural se va respecta compozitia si conceptia originald prin revenirea la forma initiala a
decoratiilor, a golurilor si a finisajelor traditionale. Se vor elimina interventiie nefavorabile.

Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a structurilor) se va
pastra sau se va reveni la arhitectura initiala a fatadelor.

Interventiile admise la lacasurile de cult existente vor fi urmatoarele: consolidare si
restaurare.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice. In lipsa retelei de canalizare, toate
constructiile vor fi bransate la fose septice vidanjate periodic.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat.

Se interzice amplasarea firidelor de bransament pentru electricitate, telecomunicatii si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatade.

Se vor prevedea spatii special amenajate de depozitare in containere a deseurilor menajere,
ce vor fi evacuate saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat.

m SPATII LIBERE $I PLANTATE
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Spatiile libere vizibile din circulatile publice vor fi tratate ca gradini amenajate. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu arbori si
arbusti ornamentali. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si
trotuare de garda.

Se va avea in vedere subordonarea oricaror elemente de mobilier urban caracterului
cladirilor si conditionarea realizarii lor de aceleasi avize de specialitate ca si constructiile.

In cazul investitiilor noi de cult, este obligatoriu ca in documentatiile de urbanism si DTAC sa
se evidentieze suprafata de spatiu verde, conform cu HCJC 152/2013. Se vor specifica tipul de
plante, arbori, arbusti, etc. ce urmeaza a fi plantati si modul de amplasare al acestora. Spatiile verzi
vor fi amenajate respectand procentele minimale din HCJC 152/2013, cu mentiunea ca suprafata de
spatiu verde poate fi repartizata pe terenul ramas liber dupéa realizarea constructiilor, pe fatadele
constructiilor, cat si pe terasele constructiilor.

m IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel: se va acorda prioritate conservarii
gardurilor existente daca au valoare arhitecturala. In caz ca este absolut necesara refacerea lor, ele
vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maxim 1,80 metri; gardurile vor
putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din bare metalice
sau alcatuiri similare sau lemn si vor putea fi dublate de gard viu.

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

Procent maxim de ocupare a terenului (POT) maxim: 10%
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) maxim: 0,1

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

- Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonald a Monumentelor Istorice).

- Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

O zona de spatii verzi cuprinde: spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport si
agrement, spatii plantate de protectie si creare a unui microclimat sanatos, plantatii de aliniament,
spatii plantate de-a lungul cursurilor de apa.

Zona spatiilor verzi publice si a dotarilor sportive este bine reprezentata in UTR Il.1a. si se
prezinta astfel:

- Parcul amenajat in vecinatatea péaraului Caratai, pe str. Dragos Voda, intre strazile
Fermierilor si George Cosbuc

- gradina amenajata pe parcela scolii gimnaziale luliu Valaori

- zona reprezentata de vegetatia, spontana in mare masura, existenta in lungul vaii paraului
Caratai

- zona reprezentata de vegetatia spontana existenta in jurul putului forat F3
- sala de sport de pe str. luliu Valaori
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m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al zonei verzi de-a lungul paraului Caratai
- terenuri virane cu vegetatie spontana

REGLEMENTARI

Se mentin zonele verzi amenajate existente si se completeaza prin crearea de spatii verzi
amenajate in lungul paraului Caratai

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Sunt admise functiunile de spatiu plantat public completate de:

— circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul la activitatile permise;

— mobilier urban, amenajari si dotari pentru sport, joc si odihna;
— anexe sanitare, mici puncte de alimentatie publica specifice programului de parc

= UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

Cladirile si amenaijarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu
conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii. Orice interventie
necesita documentatji specifice aprobate de organele competente in conformitate cu prevederile
Legii protectiei mediului nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local.

m UTILIZARI INTERZISE
Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor n vigoare la toate spatiile verzi.
Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate.
Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.
Nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi.
Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Conformarea parcelelor destinate zonei verzi ce se va amenaja va rezulta in urma intocmirii
unor studii de specialitate, avizate conform legii.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

m CIRCULATII SI ACCESE
- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform

legii

— se va asigura accesul din circulatiile publice la aleile ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale

- se va asigura accesul masinilor de pompieri

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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Parcajele se vor dispune in afara zonei destinate spatiilor verzi si vor respecta normele
specifice proiectelor de specialitate legal aprobate.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
In&ltimea maxima a cladirilor va fi parter
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor si a materialelor folosite la caracterul tipului
de zona verde.

In cazul dotarilor sportive pentru zonele rurale s-au folosit proiecte tip cu o structura
metalica si finisaj neutru, modern

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii.

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate si iluminatul public conform
cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat in care este admis accesul publicului.

Pentru dotarile sportive se vor asigura toate utilitatile (energie electrica, alimentare cu apa,
evacuarea apelor uzate, energie termica din surse regenerabile, etc.)

Zonele verzi vor fi dotate cu cosuri de gunoi.

Depozitarea si evacuarea deseurilor se va face, conform avizelor obtinute, de catre firme
specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor verzi se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate
avizate conform legii. Se recomanda folosirea speciilor locale, rezistente la climatul local.

Spatiile verzi publice si locurile de joaca pentru copii vor fi amenajate si echipate cu mobilier
urban specific. Elementele de mobilier urban amplasate in spatiul public se vor realiza cu
preponderentd din materiale naturale: lemn, piatra. In alc&tuirile constructive pot fi folosite si alte
materiale (de ex., prinderi metalice), insa acestea incadrandu-se in specificul si formele locale. Nu
se vor folosi materiale ca metale stralucitoare (inox), alte materiale nespecifice.

Pavimentele exterioare se vor realiza din materiale locale si naturale: piatra, lemn, pavele,
caramida.

Se interzice fixarea elementelor de pavaj in beton si impermeabilizarea suprafetelor prin
platforme si alei turnate din beton sau asfalt precum si utilizarea materialelor care au in compozitie
ciment de Portland, asfalt sau rasini sintetice. Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale
si indepartarea acestora de constructii concomitent cu dirijarea catre spatiile verzi. Aleile carosabile
vor fi pietruite si /sau Tnierbate. Se recomanda realizarea unei zone de pietris (de drenaj) de min. 60
cm in jurul constructiilor, pentru a proteja peretii de umezeala.

Culorile folosite vor fi cele naturale, fara a utiliza pigmenti tari, nespecifici zonei verzi.

m IMPREJMUIRI
Pentru imprejmuirea spatiilor verzi publice se recomanda folosirea un parapet de 0,40 metri
inaltime, dublat de gard viu, fie folosirea bordurilor (in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 m
terenul va fi coborat cu minim 0,10 m sub nivelul partii superioare a bordurii) dublate de gard viu
Pentru lotul salii de sport imprejmuirea va avea min. 1,8m inaltime, cu soclu de 0,60m si o
parte transparenta de grilaj metalic, dublata de gard viu.

SECTIUNEA Ill : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

POT maxim: 10 % ; CUT maxim = 0,1
POT maxim: 42 % ; CUT maxim =0,4
Pentru orice interventie pe aceasta zona se elaboreaza obligatoriu PUZ sau PUD.
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CARACTERUL ZONEI (UTR Il.1a)

Trama stradala caracteristica UTR Il.1.a este mixta.

Zona cuprinsa ntre strazile Mihai Viteazu si Postei , intre strada Sperantei si limita sudica a
UTR Il.1a este constituita Tnainte de 1886 si pastreaza inca caracteristici orginare ale satului turcesc
constituit Thainte de 1886: trasee scurte si intortocheate, profile inegale ale strazilor.

Restul zonei are o trama relativ ortogonala, rezultat al parcelarilor succesive ce au avut loc :

- In perioada 1886-1898 - zona strazilor Fermierilor, lon Roata, Tineretului, Primaverii

- In perioada 1917-1975 - |a sud de strada Postei, zona strazilor Caratay si Toamnei

- In perioada 1975-1997 - mici extinderi in partea de sud a str. Mihai Viteazu si in partea de
sud a str. Dragos Voda

Latimea strazilor este variabila cuprinsa intre 7m si 12-13m .

Majoritatea strazilor sunt asfaltate cu profile amenajate sau partial amenajate: Str. Postei (7-
9m), str. Primaverii (7-9m), str. Sperantei (12m), str. Fermierilor (12m), str. Tineretului (12-16m), str.
lon Roata (9m), str. luliu Valaori (12m), str. Mihai Viteazu (12m). Modernizarea celor mai multe dintre
acestea s-a facut dupa 2020.

Restul strazilor nu sunt modernizate, sunt pietruite sau sunt drumuri de pamant: str. Timpului,
str. George Cosbuc, str. Aurel Vlaicu, str. Geamiei, str. Constantin Bratescu, str. Ghe. Dumitrscu, str.
Lumina, str. Caratay, str. Toamnei

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al unor strazi (profil, imbracaminte)
- strazile nu sunt racordate la intersectii

REGLEMENTARI

Se pastreaza trama stradald mixta, dezvoltata in jurul fostelor sate turcesti si completata cu
strazi paralele si perpendiculare ca urmare a dezvoltarii prestabilite, care formeaza insule de locuinte
de forme si dimensiuni variate in urma divizarii parcelelor originare.

Profilele strazilor si ale drumurilor pot fi modificate cu conditia pastrarii traseului istoric. Nu se
mai permite trasarea de strazi noi de tip fundatura nespecific zonei si comunei.

Modernizarea strazilor se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi solutia
optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu necesitéatile functiunii
si prevederile in vigoare.

Extinderile tramei stradale in limitele intravilanului existent/propus vor continua in primul rand
traseele existente: prelungirea strazii Timpului si tronsonul strazii Dragos Voda intre str. George
Cosbuc si str. Toamnei

Lucrarile de reabilitare ale strazilor si drumurilor vor fi precedate de cercetare arheologica
preventiva in perimetrul siturilor arheologice si de supraveghere arheologica in zona de protectie a
siturilor arheologice.

Asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a scurgerii
apelor pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la deteriorarea
rapida a asfaltului sau a stratului de uzura.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructji
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public
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- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor
social-culturale

- statii transport in comun
m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila in aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE
- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile Tn care sunt
amplasate retele si instalatii edilitare subterane.

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

- Plantatiile din aliniament nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea Tn curba si
traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC

- 2. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCE

1. In UTR Il.1a se afla cimitirul musulman, situat in sudul localitatii, pe str. Mihai Viteazu, la
limita intravilanului. Acesta are o suprafata de cca. 0,52ha si se invecineaza la N-NV cu str. Mihai
Viteazu, la N-NE cu loturi de locuinte, la E-SE cu str. Al. Lapusneanu, la S-SV cu teren extravilan.

Accesul carosabil si pietonal se face pe latura din str. M. Viteazu. Nu exista alte constructii pe
parcela cimitirului, in afara monumentelor funerare.
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m DISFUNCTIONALITATI

— vecinatatea directa cu functiunea de locuire, pe latura N-NE

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

- cimitir musulman, amenajari specifice cultului

- circulatii pietonale

- plantatii

- lucrari supraterane - insemne, borduri, imprejmuiri, lespezi, obeliscuri din materiale durabile (piatra,
marmura,beton)

- lucrari de arta plastica

- pavilion pentru administratie

m UTILIZARI INTERZISE :

- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea vegetatiei din
lungul acestora sau a celei perimetrale

- plantarea de arbori , arbusti pe morminte este interzisa

- este interzisa montarea bancilor, ornamentelor, etc., pe trotuarul dintre locurile de inhumare

- In cimitirul musulman este interzisa depozitarea materialelor, cioplirea pietrelor, etc., este permisa
doar efectuarea de lucrari de amenajare a locului de inmormantare. Pamantul rezultat din sapatura,
resturile de orice natura rezultate din operatile de constructie se transporta in fiecare zi de catre
constructor in locurile indicate de primarie.

- conform religiei islamice se interzice exhumarea persoanelor decedate. Exhumarea se face in
cazuri exceptionale la cererea si cu acordul organelor legale, in conditiile legii

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Un loc de inhumare are dimensiunile de 1,5m x 3m, cu o distantd de 0,5m intre morminte.
Adancimea gropii pentru toate locurile de inhumare este de 2,5m

2.1n UTR Il.1a se afla 2 puturi forate (F2, F3), care alimenteaza satul Nisipari cu apa.

Putul F2 este amplasat in zona strazilor Dragos Voda si George Cosbuc, are adancimea H =
150 m si asigura debitul de 8,9 I/s. Putul F3 este situat la sud — vest de putul F2, in zona strazilor
Timpului si Dragos Voda.

Apa captata din puturi este pompata direct in reteaua de distributie. Exista un rezervor care
are capacitatea de inmagazinare V = 100 mc si este amplasat la est de localitate, intr-o zona inalta
careia ii corespunde o cota topograficad de 70,00 m. In acest rezervor ajunge doar surplusul de apa
din orele de consum redus. Acesta are si rolul de compensare a variatiilor orare de consum si de
pastrare a rezervei intangibile de incendiu. Rezervorul existent nu este suficient si este necesar sa
se mareasca volumul de inmagazinare prin realizarea unui alt rezervor.

Reteaua de distributie exista pe aproape intreaga trama stradala.

Reteaua de alimentare cu energie electrica este aeriana si este existenta pe intreaga trama
stradala. De asemenea reteaua de internet si televiziune prin cablu este aeriana.

Nu exista retea de canalizare in localitate

Nu exista alimentare cu gaze naturale in localitate

REGLEMENTARI
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

- statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )

- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

- alte instalatii edilitare

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,

alimentare cu energie electrica si termica, transportul public , salubritate, intretinerea spatiilor
plantate ;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si avizele
detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
- pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;
- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fata de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Parcela pe care se afla putul forat F2 are o suprafata de cca. 845mp si o forma in L.

Parcela pe care se afla putul forat F3 este delimitata de un gard care asigura limita de
protectie sanitara. Acesta se afla la sud de str. Timpului intr-o zonad neamenajata.

Nu au fost identificate alte parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va pastra n jurul puturilor F2 si F3 o zona de protectie sanitard conform legii.
Pe parcela se pot construi doar constructii / instalatii care tin de buna functionare a putului.
Retragerea recomandata este de 3m.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se va pastra Tn jurul puturilor F2 si F3 o zona de protectie sanitara conform legii. Se
recomanda retrageri de 5m de la limitele laterale si limita posterioara.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se va pastra in jurul puturilor F2 si F3 o zona de protectie sanitara conform legii. Distanta
intre constructii / instalatii este stabilitda de avizele necesare obtinute. In toate cazurile, se vor
respecta conditiile de protectie si securitate la incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE
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Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica.
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va asigura in afara spatiului circulatiei publice.
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Parter - inaltime stabilitéd de datele tehnice ale instalatiei / constructiei (admisa ca utilizare)

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Se vor asigura utilitatile necesare functionarii instalatiilor de captare a apei.

Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului vizibild dintr-o circulatie publica va fi astfel amenajata astfel incat sa nu
altereze aspectul general al localitatii

- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

» IMPREJMUIRI
Parcelele vor fi delimitate de domeniul public cu un gard transparent, cu sau fara soclu opac de
0,60 metri avand inaltimea totala de maxim 2,20 m si minim 1,20 m, dublat de un gard viu.

Pe limitele laterale si posterioare ale parcelei care nu sunt adiacente domeniului public,
gardurile vor avea indltimea de minim 2,20 m si vor fi transparente sau semiopace in cazul
invecinarii cu spatii plantate si circulatii pietonale, sau opace in cazul invecinarii cu locuinte sau cu
activitati cu care se pot stanjeni reciproc.

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT max = 20%; CUT max =0,2.

Masuri de protectie (conform GHID din 21 septembrie 2016 privind captarea apelor
subterane si sisteme de alimentare cu apa - cap. 4.1.2)

Efecte asupra mediului; Masuri potentiale de prevenire / reducere / compensare
—Delimitarea zonelor de protectie sanitara cu regim sever in jurul puturilor de captare a apei
subterane, a prizelor aferente captarilor de apa din surse de suprafata, SPA, rezervoarelor de
inmagazinare si a STA, precum si de-a lungul conductelor de aductiune si inspecitii periodice pentru
verificarea respectarii reglementarilor privind managementul apelor in ceea ce priveste prevenirea
poluarii resurselor de apa (conform prevederilor H.G. nr. 930/2005, cu modificarile si completarile
ulterioare)

—Orice interventie (constructie, consolidare, etc.) din vecinatatea captarilor de apa, a rezervoarelor
de inmagazinare, SPA si STA, se va efectua cu respectarea legislatiei specifice referitoare la
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara cu regim sever si a celei de protectie
hidrogeologica

—Protectia corespunzatoare a puturilor (ex. cabina putului, imprejmuire)

—Testarea periodica a calitafii sursei de apa bruta (apa de suprafatda sau subterana) prin analize
specifice In cazul puturilor: masurarea si inregistrarea nivelurilor hidrodinamice si hidrostatice ale
apei subterane pentru a detecta modificarile de debit si evidente ale parametrilor calitativi (analize);
in cazul unor modificari semnificative, trebuie realizate investigatii suplimentare pentru identificarea
cauzei si pentru a adopta masurile adecvate (ex. operatii de deznisipare).

—Restrictii privind cantitatile de apa subterana captata in cazul modificarilor semnificative ale
parametrilor acviferului si, daca este posibil, utilizarea surselor de apa de suprafata (in special in
perioadele de seceta).
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—Program de supraveghere a surselor de poluare a apelor de suprafata identificate in zonele
aferente captarilor de apa.

—Pentru a diminua pierderile de apa se va implementa un program de inspectie si control pentru
reteaua de apa, avand drept scop interventiile de remediere rapide si eficiente

—Elaborarea si implementarea unui Plan de prevenire si combatere a poluarilor accidentale (sursa de
apa, STA, retea de distributie etc.)

CAPITOLUL 6.2. - SUBDIVIZIUNEA UTR Il.1b (STRADA NEMTEASCA)

Aceasta Unitate teritoriala de referinta a fost delimitatd dupa Zona istorica de referinta 1.1b.
Acesta UTR este o zona constituitd in cea mai mare parte intre 1886 si 1898 si dupa 1917 intr-o mai
mica masura (conform Studiu de urbanism istoric si arhitectura)

UTR Il.1b este situata de-a lungul strazii Nemtesca, care strabate localitatea Nisipari de la sud
la nord. Zona este delimitata la nord de limita intravilanului, la vest de limitele posterioare ale loturilor
aflate pe partea vestica a str. Nemteasca , la sud de limita intravilanului si la est de str. Tineretului
pana la str. Sperantei, apoi de limitele posterioare ale loturilor aflate pe partea estica a str.
Nemteasca, si in continuare de str. Caratay.

Suprafata UTR 1l.1cd este de cca. 29,95 ha.

UTR I1.1b este o zona preponderent rezidentiala. Functiunea rezidentiala este completata de
prezenta: lacaselor de cult Biserica Ortodoxa Sfantul Nicolae si vechea biserica evanghelica, Sfintii
Mihail si Gavril, care nu mai functioneaza, a dispensarului, a citorva spatii comerciale, a cimitirelor
ortodox si a celui musulman (dezafectat).

Zona este caracterizatd de o retea stradala ortogonald, specificd modului de formare al
localitatii si al sistematizarii in urma colonizarii din Dobrogea.

Parcelarul este omogen, ca forma si suprafatd, in cea mai mare parte. Forma loturilor este de
patrulater alungit, iar suprafata lor este cuprinsa intre 1500 mp si 2000mp, cu mici exceptii ale unor
loturi cu suprafata de cca. 3500mp sau ale unor loturi cu suprafata sub 1000mp, ce au rezultat prin
divizare.

Raportul laturilor este cuprins intre 1/6 si 1/4. Deschiderea este cuprinsa intre 25m si 45m,
existand si putine exceptii, in cazul parcelelor divizate, cand deschiderea este in jur de 15m.
Adancimea loturilor este mare, in general intre 80m si 95m.

Partea sudica a UTR 1l.1b (la sud de strada Azaleelor) este caracterizata de loturi cu raportul
laturilor apropiat de 1/1 si suprafete de cca. 2000mp.

UTR Il. 1b este caracterizata de un POT scazut de cca. 20% .

Regimul de inaltime al UTR Il.1b este parter (P), P+M si cu foarte putine exceptii, P+1

UTR Il.1b se suprapune partial peste Zona construita protejata si zona sa de protectie
ZCP V (Strada Nemteasca) determinata de prezenta :

* Ruinele fostului cimitir musulman si ale fostei geamii str. Nemteasca (18) si zona sa de
protectie - imobil propus spre clasare in LMI

* o parte din situl arheologic 26 - Nisipari sud asezare si cimitire de epoca otomana si
zona sa de protectie

* 11 imobile cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita (indicative din plansa 6/2):

19. Fosta biserica evanghelica, str. Nemteasca, 1924, 22. Locuinta traditionala, cu arhitectura
de inspiratie sdseasca, str. Nemteasca f.n., 1933, 24. Locuinta traditionala, cu arhitectura de
inspiratie saseasca, 25. Locuinta traditionalda, cu arhitectura de inspiratie saseasca, str.
Nemteasca f.n., 28. Locuinta traditionala de inspiratie saseasca, str. Azaleelor nr.5, 29.
Locuinta traditionala , str. Nemteasca, 32. Locuinta traditionald de inspiratie saseasca str.
Sperantei, 33. Locuinta traditionala de inspiratie saseasca, 1975, str. Nemteasca, 34.
Locuinta traditionala de inspiratie saseasca, str. Nemteasca f.n. , 35. Locuinta traditionala de
inspiratie saseasca, str. Nemteasca f.n.
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Aceasta zona construita protejata (ZCP V) si zona de protectie a imobilelor propuse spre
clasare sunt reprezentate pe plansa nr. 6/2 Unitati teritoriale de referintd si Zone Construite
Protejate - loc. Nisipari

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referinta - UTR Il.1b sunt :
zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
zona activitatilor legate de culte ZRAC
zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
zona gospodarie comunala (cimitire) ZRGC

CAPITOLUL 6.21. - ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE - ZRL
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se caracterizeaza prin prezenta functiunii de locuire de tip rural (locuintd cu anexe
gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricola). Functiunile complementare locuirii:
comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica capacitate sunt slab reprezentate.

Locuinta specificd comunei si zonei este joasa, cu un soclu de maxim 50 cm, are un singur
nivel de locuit, cu pod, structura acoperisului in doua sau patru ape si invelitoare din tigla. Ferestrele
sunt in general mici, streasina este iesita din planul fatadei, sprijinitd pe console din lemn. Culorile
folosite sunt gri, alb, galbui, crem, uneori completate la elemente decorative prin accente de grena
sau placaje de piatra.

Caracteristic acestei zone este prezenta caselor cu aspect sasesc, cu timpan triunghiular
tesit sau drept, cu acoperisuri specifice, tesite spre timpan si cu fereastra la pod pe timpan. In
general au suferit modificari, prin extindere in plan si inlocuire a materialului de invelitoare.

Forma in plan este in general dreptunghiulara cu marchiza sau patrata, cu adausuri laterale
sau spre spate (aplecatoare), iar dimensiunile sunt relativ reduse. Pe parcela sunt construite mai
multe corpuri de cladire: locuinta si anexele gospodaresti

Regimul de inaltime este P, cu mici exceptii P+M si P+1 pentru locuintele construite in ultimii
5 ani.

Materiale de constructie predilecte piatra, caramida, lemn, chirpici, tigla trasa. La locuintele
noi s-a folosit in general invelitoarea din tigla metalica.

m LOCALIZARE
Zona de locuinte este predominanta in UTR I.1b
= FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de fnaltime P, P+M
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica

capacitate sunt slab reprezentate. Comertul si serviciile sunt inserate in zona de locuinte in spatii
convertite din destinatia initiald de locuinta, sau in spatii nou construite cu acesta destinatie.

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: strada Nemteasca are un traseu liniar, iar strazile laterale ce debuseaza in
aceasta, sunt in general perpendiculare pe aceasta
Strada Nemteasca este modernizata, are pofilul amenajat cu rigole betonate, spatiu verde in
aliniament , trotuare, pe ambele parti. Majoritatea strazilor ce debuseaza in aceasta sunt asfaltate

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: parcelele au suprafete ce sunt cuprinse intre cca. 1000
mp si cca 3500 mp. Forma loturilor este patrulater alungit cu raportul laturilor 1/4- 1/6, exceptii 1/ 1

-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter. Locuintele construite in
ultimii ani sunt si P+M, P+1. Anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter.

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent)
constructii in stare medie si un numar relativ mic de constructii in stare de degradare.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
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P.O.T. 20% In cazul loturilor cu suprafete mai mari (3000mp) POT scade
C.U.T.de 0,2 - usor crescut pentru constructiile P+1

-amplasare a constructiilor pe lot: cladirea principala este retrasa cu 1m - 4m de la
aliniament sau amplasata pe aliniament (mai ales cu latura scurta la strada), cu fatada principala
catre sud, sud-est, cu anexele in continuarea sau in lateralul casei; in general, cladirile ocupa partea
din fata a parcelei. In general sunt construite mai multe corpuri de cl&diri pe un lot (locuinte si
anexe). Fundurile de loturi sunt neconstruite si sunt folosite ca gradini.

m DISFUNCTIONALITATI

- unele intersectii ale strazilor nerezolvate din punct de vedere al racordarii
- starea de degradare a unor constructii de locuinte
- lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI
SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si
nu va trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si
forma temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inaltime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. In cadrul zonei, locuirea nu
va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M
- institutii si servicii de interes public, loisir
- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale si de alimentatie publica compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionald: locuinta cu anexe gospodaresti Si
spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte

conditionari stabilite Tn prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;
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- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.

In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
constructiilor izolate.

e in cazul divizérii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafata mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

n raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientata pe cat posibil spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e Parcela va cuprinde trei zone functionale:

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
Se va conserva modul de construire pe parcela.
e Parcela este impartita in doua zone de utilizare:

- zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase insa
de la aliniament, l1&dsand mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie. Exista si exceptii
de constructii uneori pe aliniament, acolo unde exista acesta caracteristica pe loturile invecinate.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista construcitii
e Se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale

Este interzisd amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fata de aliniament va fi:
min. 4.00 m. Se acceptd si exceptii de constructii pe aliniament, acolo unde existd acesta
caracteristica pe loturile invecinate.

Cladirile se pot amplasa cu latura lunga sau cu latura scurta spre strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga

Se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureazd ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

In cazul unor parcel&ri noi retragerea fata de aliniament va fi de min. 4,00 m . Garajele se
pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterald a lotului, cu conditia ca latimea lui sa
nu depaseasca 25 % din latimea terenului.
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterala opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Tnaltime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m
In cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.

In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei operatiuni imobiliare, cladirile se vor retrage fata
de limita posterioara a parcelei cu cel putin 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cl&diri pe aceeasi parceld, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egald cu Tnaltimea la cornisa a cladirii cu inal{imea
cea mai mica .

in situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doua cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incéat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distantd ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflatd cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

In toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m Iatime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de inéaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o inaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). Se vor folosi cu precadere invelitorile din tigla ceramica.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

Recomandari desprinse din studiul de urbanism istoric si arhitectura
o Se interzice desfiintarea cladirilor cu valoare arhitecturala sau istoricd deosebita identificate
in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitectura (vezi Pl. .51. si 5.2. Zone construite protejate din
Studiul de urbanism istoric si arhitactura)

* Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea gi sa se inscrie in caracterul
general traditional al satului si al subzonei istorico — geografice din care face parte: Dobrogea
Centrala — podisul Dobrogei de Sud.

° Volumul in care se vor incadra cladirile noi trebuie sa respecte specificul local; in cazul
acesta, cel dat de vecinatati

o Se impune configurarea acoperisului cu sarpantd in doud sau patru ape si a pantei
corespunzéatoare reliefului in care se afla (cca 25 grade pentru patru ape, cca 35-45 grade pentru
doud ape, model casele nemtesti / turcesti). Este interzisd construirea acoperigurilor intr-o singura
apd, acoperisurilor cu rupere de pantd, sau pante inegale, nespecifice zonei.

i Invelitoarea va fi preponderent din tigla ceramica

° Extinderile nu vor fi supradimensionate in raport cu vecinétéatile si cladirea principala, se va
tine cont de materialele si tehnicile specifice locului.

o Témplaria va fi din lemn si aspectul sdu pdastrat natural sau vopsit in culori specifice (verde
inchis, gri, alb, ocru); se interzice tdmplaria din PVC.

d Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pdastra raportul plin-gol din arhitectura traditionald, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereti cortina.

o Sunt interzise: placarea cu finisaje care imitd piatra si cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, cu exceptia soclului; materialele care contin azbest, materialele din poliesteri, tigla metalica
si membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum si balustrii din beton sau piatra;
culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.).

i Finisajul exterior este o tencuiald pe baza de var-ciment, texturatad. Soclul si eventual
solbancurile sunt profilaturi trase, Cornisele sunt uneori ritmate de o succesiune de consolite, sau
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zimtate. Ancadramentele golurilor sunt si ele profile trase, uneori avénd colonete stilizate ce sustin o
arhitrava ingusta, profilata, alteori sunt doar o diferentiere cromatica

o Se interzice dispunerea antenelor TV satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

° Este interzisa amplasarea scérilor sau a rampelor de acces pe domeniul public: trotuare,
carosabil, spatii libere.

. Culorile recomandate sunt:

- Invelitori — se impune folosirea culorilor naturale; este interzisa folosirea culorilor stridente
sau saturate si se va evita folosirea tiglei industriale in a carei compozitie s-a introdus
colorant. Culorile acoperigurilor traditionale sunt naturale: nuante natur brun-carédmiziu,
ruginiu, gri.

- zidadria de piatrd va fi pastratd aparenta sau varuita in culorile specific zonei (culori
pastelate — alb, crem, galbui, gri deschis), iar la tamplarii si elementele decorative ale
fatadelor se pot folosi culori contrastante specifice zonei: alb, verde, gri, brun etc). In
general, lemndria sau ancadramentele ferestrelor sunt tratate cu nuante / culori
contrastante faté de culoarea fatadelor.

- pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precddere baiturile si lacurile colorate care
pétrund in textura lemnului si laséa vizibil desenul natural al acestuia, precum si vopselurile
in culorile traditionale (verde, gri, alb, ocru)

- acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite — tigld ceramicéa

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

in cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

in zonele de lotizari noi, pentru locuinte unifamiliale se vor prevedea spatii verzi si plantate
(publice) in suprafata de minim Smp/locuitor. De asemenea se prevad plantatii de aliniament cu
arbori si arbusti ornamentali. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

m IMPREJMUIRI
Se interzice desfiintarea imprejmuirilor valoroase identificate prin prezentul studiu (vezi PI. 5.1
si 5.2. Zone construite protejate); acestea se vor restaura si conserva.
Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatra 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maxima nu va depasi 1,60 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
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nuante de gri, verde, crem, albastru).

Se interzice :
* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau
sticla armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT = 20%

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia nstrainarii sau divizarii lor. In cazul parcelelor cu POT mai mare de
20%, acesta se pastreaza.

m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT =0,2-0,32 (POT max. 20 % )
S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire
in limita indicatorilor POT si CUT.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

Zona protejata din UTR I.1b ocupa aproape intreaga suprafatd de la limita sudica a unitatii
pana spre limita nordica a unitatii (vezi plansa nr. 6/2)
. Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor

libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

. Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 6.2.2. - ZONA ACTIVITATILOR LEGATE DE CULTE - ZRAC

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

in UTR Il.1b se afld o parceld pe care sunt amplasate noua Bisericd Ortodox& Sfantul
Nicolae si vechea biserica evanghelica, Sfintii Mihail si Gavril, care nu mai functioneaza.
m FUNCTIUNE DOMINANTA: activitati legate de cultul ortodox.
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul
m CARACTERISTICI ALE ZONEI / ALE CONSTRUCTIEI

Biserica Sfantul Nicolae se afla pe str. Nemtesca, in zona centrala a localitatii si are o buna
relatie de legatura cu restul localitatii. Parcela pe care se afla cele 2 imobile de cult are o suprafata
de 1471 mp.

Constructia bisericii ortodoxe Sf. Nicolae a fost inceputa in 2012 si a fost sfintita in 2018.
Vechea biserica evanghelica Sfintii Mihail si Gavril a fost construita in 1924.
Descrierea constructiilor

Biserica Sf. Nicolae are un plan caracteristic bisericilor ortodoxe: pridvor deschis cu 4
coloane (spre vest), pronaos, naos, altar semicircular (spre est) si abside laterale semicirculare.
Absida altarului este flancatéd de 2 volume exterioare ce reprezintd spatiile interioare destinate
diaconiconului si proscomidiei.
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Biserica are o turla cu cupola deasupra spatiului de intersectie a altarului cu absidele laterele
(naos) si 2 turle cu cupole, mai mici dispuse deasupra pronaosului. Turlele sunt de forma unor
prisme octogonate. Turla principala sprijina pe o prisma patrata, ce se ridica peste cele 4 arce ce
delimiteaza naosul.

Acoperisurile cupolelor au streasina si invelitoarea este din tabla.
Fatadele au 2 registre despartite de un brau cu o profilatura simpla.

Registrul inferior contine ferestrele inalte si inguste. Registrul superior contine un bandou de
firide (ocnite) situate imediat sub stresind, ce sunt pictate cu reprezentari ale sfintilor.

Biserica este zugravita in alb, fara alte sublinieri coloristice, in afara ocnitelor pictate.
La interior biserica este pictata.

Vechea biserica evanghelica Sfintii Mihail si Gavril are un plan dreptunghiular, contine 2
incaperi, intrarea se face pe latura scurta, orientata spre str. Nemtesca. Acoperisul este in 3 ape, 2
laterale si una spre spatele constructiei, cu streasina pe consolite de lemn. Spre strada, acoperisul
este usor tesit, caracteristic pentru constructiile de influentd nemtesca. Soclul este de piatra.

Fatadele laterale sunt identice si sunt marcate de 3 ferestre boltite (arc aplatizat) mai late
pozitionate in incaperea principala si o ferestra mai ingusta, boltita, pozitionata in prima incapere
(vestibul). Ferestrele sunt subliniate la partea superioara de ancadramente boltite. Sub streasina se
afla o cornisa simpla.

Pe fatada dinspre strada se afléa o usa boltita (arc aplatizat) in 2 canate, din lemn. Usa este,
de asemenea, subliniata la partea superioara de un ancadrament boltit.

Finisajele sunt simple zugraveli de culoare crem, cu accente maro la ancadramente.

- suprafetele (dimensiunile) loturilor:
- suprafata parcelei pe care se afla biserica ortodoxa Sf. Nicolae este de cca. 869 mp
- suprafata parcelei pe care se afla biserica evanghelica Sfintii Mihail si Gavril este de cca 582 mp
- regim de inaltime: P
- starea constructiilor:
- starea foarte buna - Biserica Ortodoxa Sfantul Nicolae
- stare de avansata degradare - vechea Biserica evanghelica Sfintii Mihail si Gavril
- procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
POT cca. 20% iar CUT este 0,2 - biserica evanghelica Sfintii Mihail si Gavril
POT cca. 30% iar CUT este 0,3 - biserica ortodoxa Sf. Nicolae
- amplasare a constructiilor pe lot:

- cladirea bisericii evanghelice este retrasa cu 4m-6m fata de str. Nemteasca si este pozitionata
in partea nord - vestica a parcelei

- cladirea bisericii ortodoxe este retrasa cu 20m fata de str. Nemteasca si este pozitionata in
partea sud - estica a parcelei

m DISFUNCTIONALITATI

— strea de avansata degradare a fostei biserici evanghelice, lipsa unei intentii de revitalizare a
acesteia

— lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

Vechea Biserica evanghelica Sfintii Mihail si Gavril face parte din cele 11 imobile cu valoare
arhitecturala sau istorica deosebita aflate in UTR Il.1b, care au determinat stabilirea Zonei construite
protejate ZCP V , conform Studiului de urbanism istoric si arhitecturda. Pe baza analizei facute in
cadrul acestui Studiu, s-a stabilit o valoare culturald medie pentru acest imobil. Analiza s-a facut pe
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baza a 4 criterii de evaluare: 1. criteriul vechimii, 2. criteriul valorii arhitecturale, 3. criteriul unicitatii,
4. criteriul valorii memorial-simbolistic

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
* se mentine functiunea actuala de cult

* activitati pentru ritualuri religioase

m UTILIZARI INTERZISE:
* activitati care pot provoca degradarea cladirilor

* constructii provizorii de orice natura, inclusiv chioscuri si panouri publicitare de orice
dimensiuni si indiferent de modalitatea lor de montare;

* orice altd activitate care nu se incadreaza in utilizarile admise

SECTIUNEA 1i: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Se mentine neschimbata dimensiunea si forma actuala a parcelei.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu este permisa adaugarea altor construciii noi n incinta.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor si se vor incadra in prevederile reglementarilor in vigoare privind asigurarea
securitatii la incendiu.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale corespunzatoare din punct de vedere al dimensionarii (nr.
fluxuri se va stabili Tn functie de capacitatea lacasului de cult) al conformarii si al imbracamintii
respectandu-se siguranta in exploatare.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare atat la racordarea trotuarelor la partea carosabila, céat si la accesul in cladiri
publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcarea se va asigura in zona lacasului de cult, in afara acestuia, pe drumurile comunale
daca latimea acestora o permite.
m REGIM DE iNALTIME - iNAL'[IMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Pe parcelele ocupate de cladiri de cult nu se admit constructii cu Tnaltimi care sa concureze
cu Tnaltimea cladirii de cult.

Regimul de inaltime il respecta pe cel al UTR Il.1b, parter.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Lucrarile privind restaurarea, transformarea sau amenajarea cladirilor de cult vor fi facute pe
baza unor proiecte avizate de organele competente. La cladirile valoroase din punct de vedere
arhitectural se va respecta compozitia si conceptia originara prin revenirea la forma initiald a
decoratiilor, a golurilor si a finisajelor traditionale. Se vor elimina interventiie nefavorabile.

Prin restaurarea cladirilor existente (inclusiv prin masurile de consolidare a structurilor) se va
pastra sau se va reveni la arhitectura initiala a fatadelor.

Interventiile admise la lacasurile existente vor fi urmatoarele: consolidare si restaurare.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice. In lipsa retelei de canalizare, toate
constructiile vor fi bransate la fose septice vidanjate periodic.

Toate noile bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat.
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Se interzice amplasarea firidelor de brangament pentru electricitate, telecomunicatji si gaze
pe fatadele principale ale cladirilor. Se interzice montarea aparatelor de aer conditionat pe fatade.

Se vor prevedea spatii special amenajate de depozitare in containere a deseurilor menajere,
ce vor fi evacuate saptaménal de catre un serviciu de gospodarire autorizat.

m SPATII LIBERE $1 PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatile publice vor fi tratate ca gradini amenajate. Spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu arbori si
arbusti ornamentali. Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia
constructiilor sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese si
trotuare de garda.

m IMPREJMUIRI

Se va mentine caracterul existent al imprejmuirilor astfel: se va acorda prioritate conservarii
gardurilor existente daca au valoare arhitecturala. in caz c& este absolut necesara refacerea lor, ele
vor urma acelasi regim de avizare ca si interventiile asupra cladirilor.

Gardurile spre strada vor fi transparente, cu inaltimea de maxim 1,60 metri; gardurile vor
putea avea un soclu din piatra de circa 0,60 m, partea superioara fiind realizata din bare metalice
drepte sau alcatuiri similare si vor putea fi dublate de gard viu.

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

Se pastreaza Procentul de ocupare a terenului (POT) existent maxim: 35% , CUT 0,35 in
cazul bisericii ortodoxe Sf. Nicolae, si POT maxim 20%, CUT 0,2 in cazul bisericii evanghelice Sfintii
Mihail si Gavril

CAPITOLUL 6.2.3. ZONA CAILOR DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII
AFERENTE (ZRCC)

CARACTERUL ZONEI (UTRIl.1b)

Trama stradala caracteristica UTR 1l.1b este ordonata. Strada Nemtesca, strada principala a
localitatii, strabate acesta unitate de referinta de la S-SV la N-NE, iar strazile laterale ce debuseaza
in aceasta, fac intersectii in unghi drept, cu mici exceptii (str. Sperantei - DC 89, str. Postei).

Zona de mijloc a strazii Nemtesca este constituita in perioada 1886-1898, iar extinderile sale
spre nord si sud intre anii 1917 si 1975, pe masura ce localitatea s-a extins. Tot din acesta perioada
dateaza strada Sperantei si str. Teilor (portiunile de strada aflate Tn acesta zona)

In afard de str. Crinului (strada ce se suprapune peste un drum existent inainte de 1886),
celelalte strazi din zona sunt constituite in perioada 1917-1975.

Latimea strazii Nemtesca este de 17m. Acesta este modernizatd, are profil amenajat pe
ambele parti, cu acostament, rigole din elemente prefabricate de beton, spatiu verde in aliniament si
trotuare betonate.

Latimea strazilor care debuseaza in str. Nemtesca este variabila cuprinsa intre 8 - 13m.

Str. Sperantei (13m) este modernizata, cu profil amenajat si intersectie corect rezolvata, str.
Crinului (12m), este de asemenea modernizata, cu profil amenajat si intersectie corect rezolvata si
str. Postei (10m), este de asemenea modernizata, cu profil amenajat si intersectie corect rezolvata.
Acestea fac legatura cu zona estica a localitatii (str. Sperantei, str. Postei), respectiv zona vestica a
localitatii (str. Crinului)

Restul strazilor ce debuseaza in str. Nemtesca nu au intersectii corect rezolvate din punct de
vedere al razei de racordare, au latimi cuprinse intre 8m si 11m si imbracaminte de piatra sau
pamant:

- str. 1.Ghe. Duca neamenajata (pamant) - se afla la limita catre extravilan spre sud;

- str. Toamnei 11m , pietruita, neamenajata;

- str. Caratai 8m, pietruita, neamenajata;

- str. Ghioceilor 8m pamant, neamenajata;

- str. Azaleelor 15m pietruita, neamenajat3;

- str. Teilor 11m pietruita, neamenajata;
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- str. lon Ratiu 11m asfaltata, partial amenajaté (partea ei la vest de str. Nemteasca) si 5m
pietruitd, neamenajata (partea ei la est de str. Nemteasca);
- str. Eugeniu Dobrila 11m pietruita, neamenajata;
- str. Tudor Vladimirescu pamant - se afla la limita catre extravilan spre nord
m DISFUNCTIONALITATI
- caracterul neamenajat al strazilor (profil, imbracaminte)
- unele strazi nu sunt racordate la intersectii

REGLEMENTARI

Se pastreaza trama stradala existenta.

Profilele strazilor si ale drumurilor pot fi modificate cu conditia pastrarii traseului existent. Nu
se permite trasarea de strazi noi de tip fundatura nespecific zonei si comunei.

Modernizarea strazilor se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi solutia
optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu necesitatile functiunii
si prevederile in vigoare.

in Zona consctruitad protejata, lucrarile de reabilitare ale strazilor si drumurilor vor fi precedate
de cercetare arheologica preventiva in perimetrul siturilor arheologice si de supraveghere
arheologica in zona de protectie a siturilor arheologice.

Asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a scurgerii
apelor pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la deteriorarea
rapida a asfaltului sau a stratului de uzura.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructji
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor
social-culturale

- statii transport Tn comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila Tn aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE
- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile Tn care sunt
amplasate retele si instalatii edilitare subterane.

- Distantele minime de la marginea partii carosabile pana la trunchiurile de arbori si
arbusti trebuie sa fie de minimum 1,00 m.
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- Plantatiile din aliniament nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea in curba si
traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 6.2.4. ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCE

- 2. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC
in UTR IL.1b se afla:

1. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale este
reprezentata de instalatiile de alimentare cu apa, energie electrica, retele internet, tv, etc.

Nu exista retea de canalizare n localitate.

Nu exista alimentare cu gaze naturale in localitate.

2. Subzona cimitirelor

e cimitirul musulman dezafectat, situat la intersectia strazilor Nemteasca cu Azaleelor. Acesta
se afla pe o strada principala, intr-o zona rezidentiald, are o suprafatda de cca. 1,33ha si se
invecineaza la N-NE si V-NV cu loturi de locuinte, la S-SV cu str. Azaleelor, la E-SE cu str.
Nemteasca.

e cimitirul ortodox, situat pe str. Nemtesca, la limita intravilanului, spre N. Acesta are o
suprafata de cca. 2,09ha si se invecineaza la N-NE cu teren extravilan (str. T. Vladimirescu), la V-
NV cu o microferma (functiune agrozootehnica), la S-SV cu loturi de locuinte, la E-SE cu str.
Nemteasca.

Accesul carosabil si pietonal se din str. Nemtesca. Nu exista alte constructii pe parcela
cimitirului, in afara monumentelor funerare. Exista rezerva de teren liber.

m DISFUNCTIONALITATI
- lipsa retelei de canalizare

- vecinatatea directa a cimitirului ortodox cu functiunea de locuire, pe latura S-SV

1. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale
si amenaijarilor pentru gospodarie comunala - ZRGCE

REGLEMENTARI
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

= UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor_-
ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

- statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )
- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor -
ZRGCE

- La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si
avizele detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor -
ZRGCE

— pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

— interdictie constructie in culoare / zone de protectie fatad de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Nu au fost identificate parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI
Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SI ACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
m REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
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Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din fintretinerea si
curatenia localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele
specializate.

2. Subzona cimitirelor - ZRGCC

o¢Cimitirul musulman dezafectat este incadrat din punct de vedere al valorii
culturale, la valoare culturala mare, conform Studiului de urbanism istoric si arhitectura.

Acesta, conform studiului amintit are o valoare medie din punct de vedere al vechimii (sec.
XIX-XX), valoare medie din punct de vedere al unicitatii, valoare medie din punct de vedere al
valorii memorial - simbolice.

Conform aceluiasi studiu, Cimitirul musulman de pe str. Nemtescad este un element
semnificativ al peisajului cultural.

El este considerat "peisaj vernacular, rezultat in urma influentelor de ordin socio-
economic, administrativ si / sau religios asupra mediului inconjurator, fiind influentat puternic
de acesta. Este peisajul care reflecta procese specifice de evolutie intr-un teritoriu” Si este
incadrat la subcategoria "peisaj relicva / fosil, reprezentand un tip de peisaj in care procesul
evolutiv s-a incheiat in trecut, dar care este inca vizibil"(vezi Studiului de urbanism istoric si
arhitectura cap. 6).

Din aceste motive este propusa conservarea sa si se formuleza propunerea de inscriere
in Lista Monumentelor Istorice a acestuia.

Se propune amenajarea ca spatiu verde cu conservarea si punerea in valoare a
ruinelor funerare si marcarea locului fostei geamii

e Cimitirul ortodox de pe str. Nemtesca - suprafata de cca. 2,09ha
REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Subzona cimitirelor - ZRGCC

- cimitire si cladiri anexa

- capela mortuara

- amenajari specifice cultului (cavouri, monumente funerare)

- circulatii carosabile, circulatii pietonale

- parcaje

- plantatii

- pavilion pentru administratie, depozitare si anexe sanitare
m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :

Subzona cimitirelor - ZRGCC

- se va asigura, conform normelor, o zona de protectie de 50.0 m in jurul cimitirelor

- desfiintarea si schimbarea destinatiei unui cimitir se fac numai dupa 30 de ani de la ultima
inhumare si stramutarea tuturoro osemintelor; se va respecta OMS nr. 536/1997

In cazul extideri cimitirelor existente sau amenajarii de cimitire noi se vor asigura o densitate
mai redusa a locurilor de veci (intre 7.5 si 10,0 mp. teren brut pentru un loc de veci - inclusiv circulatii
carosabile si pietonale) si o pondere mai ridicata a vegetatiei .

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona cimitirelor - ZRGCC
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- se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea
vegetatiei din lungul acestora sau a celei perimetrale

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Suprafata unei parcele pentru 1 loc de veci (inclusiv alei si spatiu verde) este de 7,5 — 10

mp.
m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In cazul in care pe viitor se vor propune fie o cladire administrativa, fie o capela, acestea se
vor retrage la o distantd de minim 3.0 metri de la strada.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

In cazul in care pe viitor se vor propune fie o cladire administrativa, fie o capela, etc.
acestea se vor retrage la o distantd de minim 5.0 metri de la limitele laterale.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura accesul in incintd numai direct dintr-o circulatie publica.

In cazul subzonei ZRGCC, se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in pondere de
circa 15 % din suprafata totald a cimitirului.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va asigura in afara spatiului circulatiei publice.
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

In cazul subzonei ZRGCC, regimul de inaltime este P (capela, casa mortuara, cladiri
anexe)

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

in cazul subzonei ZRGCC se va tine seama de caracterul sobru al functiunii. Pentru cladirile
anexa (casa mortuara, capela, administratie) se vor folosi materiale durabile, traditionale zonei
(caramida arsa aparenta sau tencuita, piatra, olana, tabla mata sau vopsita, tamplarie de lemn, sau
de culoarea lemnului). Se interzice construirea cavourilor din schelet metalic,de aluminiu, PVC,
lemn.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Subzona cimitirelor - ZRGCC

Tn cazul in care existd sau se vor propune cladiri anexa, acestea vor fi racordate la retelele
publice de alimentare cu apa si energie electricd. Se vor asigura puncte de apa din reteua publica
sau in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa. Pana la executarea retelei de canalizare, apele uzate vor fi dirijate
in fose septice vidanjate periodic.

Se vor asigura grupuri sanitare, un spatiu de depozitare a florilor ofilite si a altor deseuri.

Deseurile rezultate in urma activitati se vor depozita si evacua conform avizelor si
contractelor cu firme specializate de preluare a deseurilor.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Subzona cimitirelor - ZRGCC
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Se vor asigura plantatii inalte pe aleile principale si la limita exterioara a incintei

= IMPREJMUIRI
Imprejmuirea va fi opaca de jur imprejur cu indltime de 1,8m-2m
Portile de intrare vor avea ce pot permite accesul carosabil in incinta cimitirului.

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Subzona cimitirelor - ZRGCC

Pentru un loc de veci se aloca cca. 7,5 mp -10 mp (inclusiv aleile carosabile, pietonale,
spatiul verde, constructii aferente)

POT maxim 2% pentru constructii ( cladiri anexe, casa mortuara, capela)
CUT maxim 0,02

CAPITOLUL 6.3. - SUBDIVIZIUNEA UTR Il.1cd (ESTUL LOCALITATII)

Aceasta Unitate teritoriala de referinta a fost delimitatd dupa Zonea istorica de referinta Il.1c si
[1.11d. Acestd UTR reprezintd o zona constituita dupa 1917 si mai ales dupa 1975, cu o mica
exceptie in zona sa sudica, unde tesutul urban s-a constituit in perioada 1898-1917 (conform Studiu
de urbanism istoric si arhitectura)

UTR Il.1cd este situata in estul localitatii Nisipari. Zona este delimitatd la nord de limita
intravilanului si pe o mica portiune de Cimitirul Ortodox, la vest de limita intravilanului , la sud de
limita intravilanului si la est de limitele posterioare ale loturilor aflate pe partea vestica a str.
Nemteasca si pe o mica portiune de Cimitirul Ortodox.

Suprafata UTR 1l.1cd este de cca. 38,18 ha.

UTR Il.1cd este o zona preponderent rezidentiala. Functiunea rezidentiala este completata
de o microferma si un teren de sport ce se afla in partea sa nordica. n capatul strazii Crinului este
o parcela de cca. 2ha, care este propusa a fi introdusa in intravilan. Dupa aprobarea PUG, aceasta
va fi construibila pe baza unui PUZ, care va stabili cum si ce se poate construi pe parceld,
respectand reglementarile din PUG.

Zona este caracterizata de o retea stradala ortogonala, specifica modului de formare al
localitatii si al sistematizarii in urma colonizarii din Dobrogea.

Parcelarul este omogen, ca forma si suprafatad. Suprafata parcelelor regulate este cuprinsa
intre 1000 mp si 2400 - 3000 mp. Raportul laturilor este cuprins intre 1/1 si 1/4. Deschiderea este
cuprinsa intre 20m si 35m, existand si putine exceptii, in cazul parcelelor divizate, cand deschiderea
este in jur de 12m.

Partea sudica a UTR Il.1cd (la sud de strada Panselelor) este cartierul aromanesc cu loturi mai
mari si POT sub 20%. Partea nordica (la nord de strada Panselelor) este o zona cu loturi de cca.
1000mp cu POT intre 20% si 30%, rezultatad in urma operatiunilor de sistematizare de dupa 1975.

Regimul de inaltime al UTR Il.1cd este parter (P), cu foarte putine exceptii, P+1

UTR Il.1cd se suprapune partial peste Zona construita protejata ZCP VI — Str. Aromanilor,
detreminata de prezenta:

* sitului arheologic nr. 26 - Nisipari Sud — agezare si cimitire de epoca otomana si a
zonei sale de protectie

* 2 imobile cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita (indicative PL 6/2): 26. Locuinta
traditionala cu foisor str. Ghioceilor ; 27. Locuinta traditionala cu prispa, str. Crinului f.n.

Aceasta zona construitd protejatéa (ZCP VI) este reprezentata pe plansa PL 6/2 - Unitati
teritoriale de referinta si Zone Construite Protejate - loc. Nisipari

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriald de referinta - UTR Il.1cd
sunt:

- zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
- zona spatii verzi si agrement, sport ZRV
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
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- zona unitati agro-industriale si agroozootehnice - ZRAZ
- zona gospodarie comunala (cimitire, retele edilitare, constructii, instalatii edilitare) ZRGC

CAPITOLUL 6.3.1. - ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE - ZRL
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se caracterizeaza prin prezenta functiunii de locuire de tip rural (locuintd cu anexe
gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricola). Functiunile complementare locuirii:
comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica capacitate sunt aproape inexistente.

Locuinta specificd comunei si zonei este joasd, cu un soclu de maxim 50 cm, are un singur
nivel de locuit, cu pod, structura acoperisului in doua sau patru ape si invelitoare din tigla. Ferestrele
sunt in general mici, streasina este iesita din planul fatadei, sprijinitd pe console din lemn. Culorile
folosite sunt gri, alb, galbui, crem, uneori completate la elemente decorative prin accente de grena
sau placaje de piatra.

Forma in plan este in general dreptunghiulara cu marchiza sau patrata, cu adausuri laterale
sau spre spate (aplecatoare), iar dimensiunile sunt relativ reduse. Pe parcela sunt construite mai
multe corpuri de cladire: locuinta si anexele gospodaresti

Regimul de inaltime este P, cu mici exceptii P+1, iar materiale de constructie predilecte
piatra, caramida, lemn, chirpici, tigla trasa.
m LOCALIZARE

Zona de locuinte este predominanta in UTR Il.1cd
= FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de Tnaltime P, P+1

m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica
capacitate sunt slab reprezentate. Comertul si serviciile sunt inserate in zona de locuinte Tn spatii
convertite din destinatia initiala de locuinta, sau in spatii nou construite cu acesta destinatie.

m CARACTERISTICI ALE ZONEI
-reteaua stradala: strazi cu trasee regulate (paralele si perpendiculare)

Profilele strazilor sunt partial amenajate (rigole placi de beton sau doar din pamant,
trotuare pe o parte a strazii) sau neamenajate, iar circulatia pietonala lipseste in cea mai mare parte
a zonei. Unele strazi sunt asfaltate recent, altele au imbracamintea asfaltica degradata, iar altele
sunt doar pietruite sau sunt simple drumuri de pamant

-suprafetele (dimensiunile) loturilor: parcelele au suprafete ce sunt cuprinse intre cca. 1000
mp si cca 3000 mp. Forma loturilor este regulata, cu raportul laturilor 1/1- 1/4 sau chiar 1/ 0,5

-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter. Locuintele construite in
ultimii ani sunt si P+M, P+1. Anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter.

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent)
constructii in stare medie si un numar relativ mic de constructii in stare de degradare.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T. 20% - 30 % In cazul loturilor cu suprafete mai mari POT scade
C.U.T.de 0,2- 0,3, usor crescut pentru constructiile P+1

-amplasare a constructiilor pe lot: cladirea principalda este retrasa cu 1m - 4m de la
aliniament sau amplasata pe aliniament (mai ales cu latura scurta la strada), cu fatada principala
catre sud, sud-est, cu anexele in continuarea sau in lateralul casei; in general, cladirile ocupa partea
din faté a parcelei. In general sunt construite mai multe corpuri de cl&diri pe un lot (locuinte si
anexe). Fundurile de loturi sunt neconstruite si sunt folosite ca gradini.

m DISFUNCTIONALITATI
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- strazi fara profile amenajate, fara imbracaminte asfaltica, drumuri de pamant la limita
intravilanului

- starea de degradare a unora dintre constructiile de locuinte
- lipsa circulatiei pietonale
- lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si
nu va trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si
forma temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inaltime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. In cadrul zonei, locuirea nu
va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M

- institutii si servicii de interes public, loisir

- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale si de alimentatie publica compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionald: locuinta cu anexe gospodaresti si
spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte
conditionari stabilite in prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE
- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.
In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;
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- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
construciiilor izolate.

e in cazul divizarii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafatd mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

Tn raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientatd pe cat posibil spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e Parcela va cuprinde trei zone functionale:

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
Se va conserva modul de construire pe parcela.
e Parcela este impartita in doua zone de utilizare:

- zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase insa
de la aliniament, l1dsand mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie. Exista si exceptii
de constructii uneori pe aliniament, acolo unde exista acesta caracteristica pe loturile invecinate.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista constructii
e Se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale

Este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fata de aliniament va fi:
min. 4.00 m

Cladirile se pot amplasa cu latura lunga sau cu latura scurtéd spre strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga)

Se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureaza ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

in cazul unor parceldri noi retragerea fata de aliniament va fi de min. 4,00 m . Garajele se
pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterala a lotului, cu conditia ca latimea lui sa
nu depaseasca 25 % din latimea terenului.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterald opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Tnaltime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu condifia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m
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In cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.
In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei operatiuni imobiliare, cl&dirile se vor retrage fata
de limita posterioara a parcelei cu cel putin 5,0 metri.
Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatad de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcela, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egalad cu inaltimea la cornisa a cladirii cu inalfimea
cea mai mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doué cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distanta poate fi redusa la
jumatate din inaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incéat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distanta ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflaté cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

in toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m Iatime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de inéaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o inaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.
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Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). = Se recomanda folosirea invelitorilor din tigld ceramica sau
similare.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

Recomandari desprinse din studiul de urbanism istoric si arhitectura
o Se interzice desfiintarea cladirilor cu valoare arhitecturalé sau istoricd deosebita identificate
in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitectura (vezi Pl. .51. si 5.2. Zone construite protejate din
Studiul de urbanism istoric si arhitectura )

o Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea si s& se inscrie in caracterul
general traditional al satului si al subzonei istorico — geografice din care face parte: Dobrogea
Centrald — podisul Dobrogei de Sud.

° Volumul in care se vor incadra cladirile noi trebuie sa respecte specificul local; in cazul
acesta, cel dat de vecinatati

o Se impune configurarea acoperisului cu sarpantd in doud sau patru ape si a pantei
corespunzatoare reliefului in care se afla (cca 25 grade pentru patru ape, cca 35-45 grade pentru
doud ape, model casele nemtesti / turcegti). Este interzis& construirea acoperisurilor intr-o singuré
apd, acoperisurilor cu rupere de panta, sau pante inegale, nespecifice zonei.

* Invelitoarea va fi preponderent din tigld ceramicé

° Extinderile nu vor fi supradimensionate in raport cu vecinétéatile si cladirea principala, se va
tine cont de materialele si tehnicile specifice locului.

o Témplaria va fi din lemn si aspectul sdu pdastrat natural sau vopsit in culori specifice (verde
inchis, gri, alb, ocru); se interzice tamplaria din PVC.

N Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pdstra raportul plin-gol din arhitectura traditionald, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereti cortina.

° Sunt interzise: placarea cu finisaje care imitad piatra $i cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, cu exceptia soclului; materialele care contin azbest, materialele din poliesteri, tigla metalica
si membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum si balustrii din beton sau piatra;
culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.).

N Finisajul exterior este o tencuiald pe baza de var-ciment, texturatd. Soclul si eventual
solbancurile sunt profilaturi trase, Cornisele sunt uneori ritmate de o succesiune de consolite, sau
zimtate. Ancadramentele golurilor sunt si ele profile trase, uneori avand colonete stilizate ce sustin o
arhitrava inqusta, profilata, alteori sunt doar o diferentiere cromatica

° Se interzice dispunerea antenelor TV satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

i Este interzisa amplasarea scéarilor sau a rampelor de acces pe domeniul public: trotuare,
carosabil, spatii libere.

N Culorile recomandate sunt:

- Invelitori — se impune folosirea culorilor naturale; este interzisa folosirea culorilor stridente
sau saturate si se va evita folosirea tiglei industriale in a cérei compozitie s-a introdus
colorant. Culorile acoperigurilor traditionale sunt naturale: nuante natur brun-cardmiziu,
ruginiu, gri.
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- ziddria de piatrd va fi pastratd aparenta sau varuita in culorile specific zonei (culori
pastelate — alb, crem, galbui, gri deschis), iar la tamplarii si elementele decorative ale
fatadelor se pot folosi culori contrastante specifice zonei: alb, verde, gri, brun etc). In
general, lemndria sau ancadramentele ferestrelor sunt tratate cu nuante / culori
contrastante faté de culoarea fatadelor.

- pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precadere baiturile si lacurile colorate care
patrund in textura lemnului gi laséa vizibil desenul natural al acestuia, precum si vopselurile
in culorile traditionale (verde, gri, alb, ocru)

- acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite — tigla ceramicéa

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructiile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

in cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

in zonele de lotizari noi, pentru locuinte unifamiliale se vor prevedea spatii verzi si plantate
(publice) in suprafatda de minim Smp/locuitor. De asemenea se prevad plantatii de aliniament cu
arbori si arbusti ornamentali. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

n IMPREJMUIRI
Se interzice desfiintarea imprejmuirilor valoroase identificate prin prezentul studiu (vezi PI. 5.1
si 5.2. Zone construite protejate); acestea se vor restaura si conserva.

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatré 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maximé& nu va depasi 1,60 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
nuante de gri, verde, crem, albastru).

Se interzice :
* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea Imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau
sticla armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu
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SECTIUNEA Ill : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru locuinte individuale se recomanda a se opta pentru :

POT = 20% pentru loturile mai mari de 1000mp

POT = 30% ( la loturile cu suprafata de min 500mp POT tinde spre max. 30%)

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia nstrainarii sau divizarii lor. In cazul parcelelor cu POT mai mare de
30%, acesta se pastreaza.

m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT =0,2-0,32 (POT max. 20 % )
CUT =0,3-0,48 (POT max. 30 % )
S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire
in limita indicatorilor POT si CUT.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

Zona protejata din UTR Il.1cd este delimitata de str. Panselutelor (spre nord), de str. Dropiei
(spre vest), limita intravilan si str. |.Ghe. Duca (spre sud) si limitele posterioare ale loturilor aflate pe
partea vestica a str. Nemteasca (spre est).

. Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonalad a Monumentelor Istorice).

i Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 6.3.2. - ZONA SPATII VERZI, DOTARI SPORTIVE, AGREMENT
(ZRVS)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

O zona de spatii verzi cuprinde: spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport si
agrement, spatii plantate de protectie si creare a unui microclimat sanatos, plantatii de aliniament,
spatii plantate de-a lungul cursurilor de apa.

In cadrul UTR Il.1cd zona public existentd de dotari pentru sport, agrement, si a spatiilor
verzi publice este reprezentatd de terenul de fotbal existent la intersectia strazilor lon Roata si
Stadion. Nu exista alte spatii verzi publice. Zona verde este completatd de vegetatia existenta
(amenajata sau spontana) de pe loturile locuintelor.

m DISFUNCTIONALITATI

— caracterul neingrijit, de cele mai multe ori neamenajat al zonei verzi
— suprafata redusa a spatiilor verzi publice

REGLEMENTARI

in interiorul acestei UTR Il.1cd existé un teren de fotbal dotat cu o tribuna minimala si o
cladire de vestiare. Terenul este retras fata de strazile adiacente cu distante variabile, intre 5 (spre
strada Stadion ) si 20m (spre str. Narciselor si str. lon Ratiu). Terenul liber, din jurul terenului de fotbal
propriu zis, este neamenajat. Acest spatiu liber poate fi amenajat ca spatiu verde public.

Plantatiile in aliniament nu sunt posibile in acesta unitate de referintd din cauza stazilor de
inguste (8-10m). Singura strada care ar permite realizarea unei plantatii in aliniament este strada
Crinului cu o latime de 14m
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SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:
Sunt admise functiunile de spatiu plantat public completate de:

— mobilier urban, teren de joaca si odihna, spatii plantate cu rol decorativ
— spatii amenajate in aer liber pentru evenimente cultural artistice
—  plantatii de aliniament

— anexe sanitare, mici puncte (ambulante) de alimentatie publicd si comert specifice
programului de parc

— spatii pentru administrare si intretinere

- parcaje
m UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice interventii, la toate spatiile verzi, care contravin legilor si normelor in
vigoare.

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate.

Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

Nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi.

Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Nu este cazul
= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT

- nu se vor amplasa constructii la mai putin de 5 m de aliniament

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul

m CIRCULATII SI ACCESE

— se va asigura accesul din circulatiile publice in zona amenajata cu teren de fotbal, la
aleile ocazional carosabile (pentru intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale

- se va asigura accesul masinilor de pompieri
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatjilor publice conform normelor specifice
si proiectelor de specialitate legal aprobate.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
In&ltimea maxima a cladirilor va fi parter
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor si a materialelor folosite la caracterul tipului
de zona verde / dotare sportiva. Materialele vor fi de buna calitate, durabile adecvate spatiului public

Autorizarea executarii constructiilor/echipamentelor / instalatjilor este permisa numai daca
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
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m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii.

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate si iluminatul public conform
cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat, amenajare pentru practicarea sportului,
spatii de odihna, joaca, loisir.

Zonele verzi vor fi dotate cu cosuri de gunoi.

Deseurile rezultate din activitatea desfasurata vor fi depozitate si evacuate regulat, conform
avizelor si contractelor, de catre firme specializate

m SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Se recomanda folosirea speciilor locale, rezistente la climatul local. Studierea modului de
amenajare peisagistica se va face prin proiecte de specialitate.

Spatiile verzi publice si locurile de joaca pentru copii vor fi amenajate si echipate cu mobilier
urban specific. Elementele de mobilier urban amplasate in spatiul public se vor realiza cu
preponderentd din materiale naturale: lemn, piatrd. In alcatuirile constructive pot fi folosite si alte
materiale (de ex., prinderi metalice), insa acestea incadrandu-se in specificul si formele locale. Nu
se vor folosi materiale ca metale stralucitoare (inox), alte materiale nespecifice (rasini, PVC, mase
plastice, fibra de sticla)

Pavimentele exterioare se vor realiza din materiale locale si naturale: piatra, lemn, pavele,

caramida.
Se interzice fixarea elementelor de pavaj in beton si impermeabilizarea suprafetelor prin platforme si
alei turnate din beton sau asfalt precum si utilizarea materialelor care au in compozitie ciment de
Portland, asfalt sau rasini sintetice. Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale si
indepartarea acestora de constructii concomitent cu dirijarea catre spatiile verzi. Aleile carosabile vor
fi pietruite si/sau inierbate. Se recomanda realizarea unei zone de pietris (de drenaj) de min. 60 cm
in jurul constructiilor, pentru a proteja peretii de umezeala.

Culorile folosite vor fi cele naturale, fara a utiliza pigmenti tari, nespecifici zonei verzi.

m IMPREJMUIRI
Pentru imprejmuirea spatiilor verzi publice se recomanda folosirea unui parapet de 0,40 metri
inaltime, dublat de gard viu, fie folosirea bordurilor (in lungul carora, pe o distantd de minim 0,5 m
terenul va fi coborat cu minim 0,10 m sub nivelul partii superioare a bordurii) dublate de gard viu
Pentru zona in care este terenul de fotbal si constructiile aferente imprejmuirea va avea min.
1,8m inaltime, cu soclu de 0,60m si o parte transparenta de grilaj metalic, dublata de gard viu.

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

POT maxim: 10 % ; CUT maxim = 0,1 . Acesti indici se raporteaza la zona din jurul
terenului de fotbal, unde se poate amenaja un spatiu verde public
Pentru orice interventie pe aceasta zona se elaboreaza obligatoriu un proiect.

CAPITOLUL 6.3.3. ZONA CAILOR DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII
AFERENTE (ZRCC)

CARACTERUL ZONEI (UTRIl.1cd)

Trama stradala caracteristica UTR Il.1cd este ortogonala.

La sud de str. Crinului (strada ce se suprapune peste un drum existent Thainte de 1886)
trama este constituitd intre 1917 si 1975: str. Azaleelor, str. Ghioceilor, str. Aromanilor, str. Dropiei,
str. Soimului.

La nord de str. Crinului trama este constituita dupa 1975 : str. Panselutelor, str. Teilor, str. lon
Ratiu, str. Stadionului, str. Narciselor, str. Florilor

Latimea strazilor este variabila cuprinsa intre 8 - 10m si 12 - 14m .

Cateva strazi sunt asfaltate recent cu profile partial amenajate (rigole din dale de beton sau
de pamant, trotuare partial realizate): str. Crinului (14m), str. Aromanilor (10m), str. Dropiei (14m)

Alte strazi au asfalt degradat rigole din placi de beton sau de pamant, nu au trotuare
amenajate: str. Stadionului (10-11m), str. lon Ratiu (8-12m), str. Teilor (9m)
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Restul strazilor nu sunt modernizate. Unele sunt pietruite: str. Narciselor (profil partial
amenajat - 10m), str. Panselutelor (profil neamenajat - 8-9m), str. Azaleelor (profil neamenajat -
10m). Altele, situate in general la limita intravilanului, sunt drumuri de pamaéant: str. Florilor, str.
Soimului, str. 1.Ghe. Duca, str. Ghioceilor

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al strazilor (profil, imbracaminte)
- strazile nu sunt racordate la intersectii

REGLEMENTARI

Se pastreaza trama stradala existenta.

Profilele strazilor si ale drumurilor pot fi modificate cu conditia pastrarii traseului existent. Nu
se permite trasarea de strazi noi de tip fundatura nespecific zonei si comunei.

Modernizarea strazilor se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi solutia
optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu nenesitétile functiunii
si prevederile in vigoare.

Extinderile tramei stradale in limitele intravilanului existent/propus vor continua in primul rand
traseele existente: str. [.Ghe. Duca, care in prezent nu are un treseu bine determinat, fiind un drum
de pamant, la limita intravilanului localitatii spre sud, se va racorda spre vest la str. Aromanilor si spre
est la DC 90 (str. Nemtesca)

in Zona construitd protejata, lucrarile de reabilitare ale strazilor si drumurilor vor fi precedate
de cercetare arheologica preventiva in perimetrul siturilor arheologice si de supraveghere
arheologica in zona de protectie a siturilor arheologice.

Asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a scurgerii
apelor pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la deteriorarea
rapida a asfaltului sau a stratului de uzura.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructii
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor
social-culturale

- statii transport Tn comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila in aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.
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m SPATII PLANTATE
- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile in care sunt
amplasate refele si instalatii edilitare subterane.

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

- Plantatiile din aliniament nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea in curba si
traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 6.3.4. - ZONA UNITATILOR AGRICOLE SI
AGROZOOTEHNICE (ZRAZ)
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

in cadrul UTR Il.1cd o suprafata de 3,11 ha este ocupata de o fosta ferma ce desfisoara
activitati agricole pe teritoriul administrativ al comunei: Microferma

Acesta suprafata se afla in partea de nord a UTR Il.1cd si se Tnvecineaza la sud cu str. lon
Ratiu, la vest si nord cu extravilanul localitatii si la est cu Cimitirul Ortodox si cateva loturi pe care se
afla locuinte.

m FUNCTIUNE DOMINANTA: in prezent nu se mai desfasoara activitati ale fermei, aceasta fiind
lichidata

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala:

Acesta ferma este bine deservita de reteaua stradala existenta, avand accese posibile din 2
strazi: str. lon Ratiu (acces neutilizat) si str. Tudor Vladimirescu (acces direct dinspre extravilan)

- suprafetele (dimensiunile) loturilor:

Suprafata totala a parcelei este de 3,11 ha

Forma parcelei este neregulata

- regim de inaltime: P

- starea constructiilor:

Pe parcela se afla 2 corpuri de cladiri, iar starea uneia este mediocra , respectiv a celeilalte
degradata (ruina)

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.

P.O.T. existent este foarte scazut sub 5%, iar C.U.T. este sub 0,5

m DISFUNCTIONALITATI

— starea de decadere a activitatii desfasurate
— starea de degradare a cladirilor, a drumurilor din incinta
— ineficienta in folosirea terenului

REGLEMENTARI

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

- servicii de depozitare — stocare

- spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere

- activitati artizanale cu tehnologie traditionala
- constructii pentru sere, instalatii producere energie verde
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— constructii administrative, spatii de depozitare pentru utilajele si echipamentele agricole, alte
anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si zootehnice

- in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
- locuinte de serviciu
- adaposturi pentru animale

m UTILIZARI INTERZISE

— spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului

— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modificd. Zona destinata activitatii de baza (agrozootehnica) nu se va

extinde.
= AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE ALINIAMENT

Se recomanda o retragere de min. 4 m fatd de limita parcelei spre drumul ce deserveste
zona, atunci cand nu exista alte prevederi in avizele obtinute in mod expres pentru o anumita
investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se vor respecta prevederile legale (cod civil si normele sanitare si de protectie a mediului) si
din avizele obtinute Tn mod expres pentru o anumita investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu si ale altor
prevederi legale, in functie de cladirea ce urmeaza sa fie autorizata

m CIRCULATII SIACCESE

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale la toate dotarile.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative: h = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatra) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.
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Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

in momentul realizarii retelei edilitare centralizate publice in zona, beneficiarul se obliga sa
racordeze constructiile conform regulilor impuse de Consiliul Local.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului, astfel incéat
sa nu se produca disconfort locuintelor din vecinatate.

Deseurile rezultate din desfasurarea activitatii vor fi depozitate conform avizelor obtinute si
vor fi preluate de firme specializate conform contractului.

= SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Se vor prevedea aliniamente de protectie la strazile adiacente de 1-2 m latime. Suprafetele
libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare
200 mp si arbusti.

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inal{ime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 20 % ; CUT maxim =0,4

CAPITOLUL 6.3.5. ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c¢) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC
Acesta subzona nu este prezenta in UTR Il.1cd

- 2. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate -
ZRGCE

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale este reprezentata
de instalatiile - retelele de alimentare cu apa, energie electrica, retele internet, tv, etc.
Nu exista retea de canalizare n localitate.
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Nu exista alimentare cu gaze naturale in localitate.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

— statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )

- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

- alte instalatii edilitare

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,

alimentare cu energie electrica si termica, transportul public , salubritate, intretinerea spatiilor
plantate ;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si avizele
detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
- pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;
- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fatd de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Nu au fost identificate alte parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT
Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI
Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SIACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
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Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Deseurile care provin din fintretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si
curatenia localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele
specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

a IMPREJMUIRI
Nu este cazul

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Nu este cazul.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.
Orice interventii in acesta zona vor respecta avizele eliberate de detinatorii respectivelor
instalatii, retele, etc.

CAPITOLUL 6.4. - SUBDIVIZIUNEA UTR Il.1e (NORDUL Sl ESTUL
LOCALITATII)

Aceasta Unitate teritoriala de referinta a fost delimitatd dupa Zona istorica de referinta Il.1e.

UTR Il.1e este o0 zona mai extinsa, care este situata in nordul si estul localitatii Nisipari.

Zona este delimitata la nord de limita intravilanului, la vest de str. Tineretului pana la str.
Fermierilor, apoi de str. Lumina si str. Mihai Viteazu , la sud de str. Fermierilor, str. Petru Vulcan si str.
Lumina pe mici portiuni, si Cimitirul musulman, iar la est de str. Al. Lapusneanu si str. Deal si pe o
mica portiune de limita intravilanului dinspre E-NE.

UTR Il.1e este strabatuta in zona sa mediana de paraul Caratai.

Acesta UTR este compusa dintr-o zona constituita intre 1886 si 1898 - partea delimitata de
strazile Tudor Vladimirescu, Tineretului, Fermierilor, Mihai Vitezu si o zona constituitd intre 1917 si
1975 - la est de str. Mihai Viteazu si la nord de str. Tudor Vladimirescu (conform Studiu de urbanism
istoric si arhitectura)

Suprafata UTR Il.1e este de cca. 64,90 ha.

UTR Il.1e este o zona preponderent rezidentiala. Functiunea rezidentiala este completata
de functiunea agrozootehnica reprezentata de o ferma ce se afla in partea sa nordica, de o zona
verde neamenajata existenta de-a lungul paraului Caratai.

Zona este caracterizata de o retea stradala ortogonala, specificd modului de formare al
localitatii si al sistematizarii in urma colonizarii din Dobrogea.

Parcelele au forme de patrulatere, in general apropiate de o forma regulata. Suprafata
parcelelor este mare, cuprinsa intre 2000 mp si 4000 mp. Raportul laturilor este cuprins intre 1/1 -
1/1,5 si chiar 1,5/1, la nord de str. |.L.Caragiale si Tn zona cuprinsa intre strazile Mihai Viteazu si Al.
Lapusneanu. Exista si parcele cu forme alungite cu raportul laturilor 1/3 - 1/6 in zona str. Capitan
Eugeniu Dobrila

La sud de str. |.L.Caragiale, parcelele au suprafete cuprinse intre 1000mp si 4000mp, unele
chiar sub 1000mp (urmare a divizarii) si forme mai neomogene, cu raportul laturilor intre 1/1 si 1/6.

Deschiderile la strada sunt cuprinse intre 20m si 60m, existand si putine exceptii, in cazul
parcelelor divizate, caAnd deschiderea este sub 20m.

Procentul de ocupare in UTR Il 1.e este scazut, 15%

Regimul de inaltime al UTR Il.1e este parter (P), cu foarte putine exceptii, P+1

194 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



UTR Il.1e se suprapune partial peste Zona construita protejata ZCP VII — Nisipari N-E,
detreminata de prezenta:

* sitului arheologic nr. 26 - Nisipari Sud — asezare si cimitire de epoca otomana si a zonei sale
de protectie

* 4 imobile cu valoare arhitecturala sau istorica (indicative PL 6/2): 30. Locuinta traditionala
cu foisor, str. lon Roata; 31. Locuinta traditionala cu arhitectura de inspiratie sasesca str. lon

Roata; 23. Locuinta traditionala cu arhitectura de inspiratie sasesca str. Mihai Viteazu; 20.
Ruinele temeliei Bisericii edificate de luliu Valaori str. Mihai Viteazu

Aceasta zona construita protejata (ZCP VII) este reprezentata pe plansa PL 6/2 -. Unitati
teritoriale de referinta si Zone Construite Protejate - loc. Nisipari

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referinta - UTR Il.1e sunt:
- zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
- zona spatii verzi, dotari pentru sport si agrement - ZRVS
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
- zona unitati agro-industriale si agroozootehnice - ZRAZ
- zona gospodarie comunala - constructii edilitare - ZRGC

CAPITOLUL 6.41. - ZONA DE LOCUINTE + FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE - ZRL

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona se caracterizeaza prin prezenta functiunii de locuire de tip rural (locuintd cu anexe
gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricold). Functiunile complementare locuirii:
comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica capacitate sunt aproape inexistente.

Locuinta specifica comunei si zonei este joasa, cu un soclu de maxim 50 cm, are un singur
nivel de locuit, cu pod, structura acoperisului in doua sau patru ape si invelitoare din tigla. Ferestrele
sunt Tn general mici, streasina este iesita din planul fatadei, sprijinitd pe console din lemn. Culorile
folosite sunt gri, alb, galbui, crem, uneori completate la elemente decorative prin accente de grena
sau placaje de piatra.

Forma in plan este in general dreptunghiulara cu marchiza sau patrata, cu adausuri laterale
sau spre spate (aplecatoare), iar dimensiunile sunt relativ reduse. Pe parcela sunt construite mai
multe corpuri de cladire: locuinta si anexele gospodaresti.

Se remarca si in aceasta zona prezenta caselor cu aspect sasesc, cu timpan triunghiular tesit
sau drept, cu acoperisuri specifice, tesite spre timpan. Prezenta acestora este intr-o masura mai
scazuta decéat in UTR Il1a si UTR Il 1b.

Regimul de inaltime este P, cu mici exceptii P+1, iar materiale de constructie predilecte
piatra, caramida, lemn, chirpici, tigla trasa.
m LOCALIZARE

Zona de locuinte este predominanta in UTR Il.1e

m FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de inaltime P, P+M si P+1
(cateva exceptii)

m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: comert, servicii, ateliere mestesugaresti, dotari de mica
capacitate sunt slab reprezentate, aproape inexistente.

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: strazi cu trasee regulate (paralele si perpendiculare)

Profilele strazilor sunt partial amenajate (rigole placi de beton sau doar din pamant, trotuare
pe o parte a strazii) sau neamenajate, iar circulatia pietonala lipseste in cea mai mare parte a zonei.
Unele strazi sunt asfaltate recent , altele au imbracamintea asfaltica degradata , iar altele sunt doar
pietruite sau sunt simple drumuri de pamant.
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-suprafetele (dimensiunile) loturilor: suprafata parcelelor este mare, cuprinsa intre 2000
mp si 4000 mp. Raportul laturilor este cuprins intre 1/1 - 1/1,5 si chiar 1,5/1, la nord de str.
I.L.Caragiale si in zona cuprinsa intre strazile Mihai Viteazu si Al. Lapusneanu. Exista si parcele cu
forme alungite cu raportul laturilor 1/3 - 1/6 in zona str. Capitan Eugeniu Dobrila

La sud de str. |.L.Caragiale, parcelele au suprafete cuprinse intre 1000mp si 4000mp, unele
chiar sub 1000mp (urmare a divizarii) si forme mai neomogene, cu raportul laturilor intre 1/1 si 1/6..
Forma loturilor este regulata, cu raportul laturilor 1/1- 1/4 sau chiar 1/ 0,5

-regim de inaltime: Majoritatea locuintelor individuale sunt parter. Locuintele construite in
ultimii ani sunt si P+M, P+1. Anexele gospodaresti ale locuintelor sunt parter.

-starea constructiilor: Exista constructii in stare buna (construite sau renovate recent)
constructii in stare medie si un numar relativ mic de constructii in stare de degradare.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T. 15% In cazul loturilor cu suprafete mici POT poate fi mai mare
C.UT.de0,15-0,3

-amplasare a constructiilor pe lot: cladirea principalda este retrasa cu 1m - 4m de la
aliniament sau amplasata pe aliniament (mai ales cu latura scurta la strada), cu fatada principala
catre sud, sud-est, cu anexele in continuarea sau in lateralul casei; in general, cladirile ocupa partea
din fatd a parcelei. Sunt construite mai multe corpuri de cladiri pe un lot (locuinte si anexe).
Fundurile de loturi sunt neconstruite si sunt folosite ca gradini.

m DISFUNCTIONALITATI

- strazi fara profile amenajate, fara imbracaminte asfaltica, drumuri de pamant la limita
intravilanului

- starea de degradare a unora dintre constructiile de locuinte
- lipsa circulatiei pietonale
- lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va pastra caracterul predominant rezidential. Functiunea de locuire trebuie incurajata si
nu va trebui sa scada ca pondere sub 75% din totalul suprafetei zonei. Locuirea va putea lua si
forma temporara, sezoniera, de vacanta sau de serviciu.

m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inal{fime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. in cadrul zonei, locuirea nu
va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M
- institutii si servicii de interes public, loisir
- birouri profesii liberare

- spatii verzi;
- unitati comerciale si de alimentatie publica compatibile cu locuirea;
- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;
- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;
- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.
Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionald: locuinta cu anexe gospodaresti Si

spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.
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Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte
conditionari stabilite in prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE

- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA 1l: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

e Loturile Tsi pastreaza forma existenta.
In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
constructiilor izolate.

e in cazul divizérii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafatd mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru constructiile comerciale se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea
spatiilor pentru public si a birourilor.

in raport cu punctele cardinale fatada principald va fi orientata pe cat posibil spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e Parcela va cuprinde trei zone functionale:

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
Se va conserva modul de construire pe parcela.
e Parcela este impariita Tn doua zone de utilizare:

- zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase insa
de la aliniament, lasdnd mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie. Exista si exceptii
de constructii uneori pe aliniament, acolo unde exista acesta caracteristica pe loturile invecinate.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista construcitii

e Se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale
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Este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fata de aliniament va fi:
min. 4.00 m. Garajele se pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterala a lotului, cu
conditia ca latimea lui s& nu depaseasca 25 % din latimea terenului.

Cladirile se pot amplasa cu latura lungd sau cu latura scurta spre strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga)

Se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureaza ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterald opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inaltimea constructiilor. Pentru constructiile la care jumatate din inal{ime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu condifia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m

In cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.

In cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei operatiuni imobiliare, cladirile se vor retrage fata
de limita posterioara a parcelei cu cel putin 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatad de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cl&diri pe aceeasi parceld, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egalad cu inaltimea la cornisa a cladirii cu inalfimea
cea mai mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doué cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distan{a poate fi redusa la
jumatate din inaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distanta ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflaté cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

in toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile Tnvecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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in interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de Tnaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o inaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafatd de maxim 60% din aria construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de costructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra., caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). = Se recomanda folosirea invelitorilor din tigla ceramica sau
similara.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

Recomandari desprinse din studiul de urbanism istoric si arhitectura
N Se interzice desfiintarea cladirilor cu valoare arhitecturald sau istoricd deosebita identificate
in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitecturd (vezi Pl. .51. si 5.2. Zone construite protejate din
Studiul de urbanism istoric gi arhitectura )

o Aspectul exterior al cladirilor trebuie sa exprime functiunea si s& se inscrie in caracterul
general traditional al satului si al subzonei istorico — geografice din care face parte: Dobrogea
Centrald — podisul Dobrogei de Sud.

° Volumul in care se vor incadra cladirile noi trebuie sa respecte specificul local; in cazul
acesta, cel dat de vecinétati

° Se impune configurarea acoperisului cu sarpantd in doud sau patru ape si a pantei
corespunzatoare reliefului in care se afla (cca 25 grade pentru patru ape, cca 35-45 grade pentru
doud ape, model casele nemtesti / turcegti). Este interzis& construirea acoperisurilor intr-o singuré
apd, acoperisurilor cu rupere de panta, sau pante inegale, nespecifice zonei.

* Invelitoarea va fi preponderent din tigld ceramicé

° Extinderile nu vor fi supradimensionate in raport cu vecinétéatile si cladirea principala, se va
tine cont de materialele si tehnicile specifice locului.

° Tamplaria va fi din lemn si aspectul sau pastrat natural sau vopsit in culori specifice (verde
inchis, gri, alb, ocru); se interzice tamplaria din PVC.
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d Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pdstra raportul plin-gol din arhitectura traditionald, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereti cortina.

* Sunt interzise: placarea cu finisaje care imita piatra si cu materiale ceramice a peretilor
exteriori, cu exceptia soclului; materialele care contin azbest, materialele din poliesteri, tigla metalica
si membranele bituminoase, inoxul pentru balustrade, precum si balustrii din beton sau piatra;
culorile tari, puternic contrastante (roz, oranj, albastru intens, verde neon s.a.).

. Finisajul exterior este o tencuiald pe baza de var-ciment, texturatd. Soclul si eventual
solbancurile sunt profilaturi trase, Cornisele sunt uneori ritmate de o succesiune de consolite, sau
zimtate. Ancadramentele golurilor sunt si ele profile trase, uneori avdnd colonete stilizate ce sustin o
arhitrava ingusta, profilata, alteori sunt doar o diferentiere cromatica

o Se interzice dispunerea antenelor TV satelit sau a aparatelor de aer conditionat in locuri
vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

° Este interzisa amplasarea scérilor sau a rampelor de acces pe domeniul public: trotuare,
carosabil, spatii libere.

. Culorile recomandate sunt:

- Invelitori — se impune folosirea culorilor naturale; este interzisa folosirea culorilor stridente
sau saturate si se va evita folosirea tiglei industriale in a céarei compozitie s-a introdus
colorant. Culorile acoperigurilor traditionale sunt naturale: nuante natur brun-carédmiziu,
ruginiu, gri.

- zidadria de piatra va fi pastratd aparenta sau varuita in culorile specific zonei (culori
pastelate — alb, crem, galbui, gri deschis), iar la tdmplarii si elementele decorative ale
fatadelor se pot folosi culori contrastante specifice zonei: alb, verde, gri, brun etc). In
general, lemndria sau ancadramentele ferestrelor sunt tratate cu nuante / culori
contrastante faté de culoarea fatadelor.

- pentru colorarea lemnului se vor folosi cu precédere baiturile si lacurile colorate care
patrund in textura lemnului gi laséa vizibil desenul natural al acestuia, precum si vopselurile
in culorile traditionale (verde, gri, alb, ocru)

- acoperisurile vor pastra culorile naturale ale materialelor folosite — tigld ceramicéa

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructiile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). in lipsa retelei de canalizare, toate constructiile
(locuinte, dotari, institutii publice, etc.) vor fi dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Tn cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

in zonele de lotizari noi, pentru locuinte unifamiliale se vor prevedea spatii verzi si plantate
(publice) in suprafatda de minim Smp/locuitor. De asemenea se prevad plantatii de aliniament cu
arbori si arbusti ornamentali. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Suprafetele marcate in plansa de reglementari ca spatii verzi obligatorii nu pot primi o alta
destinatie.

m IMPREJMUIRI
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Se interzice desfiintarea imprejmuirilor valoroase identificate prin prezentul studiu (vezi PI. 5.1
si 5.2. Zone construite protejate); acestea se vor restaura si conserva.

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatra 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maximé& nu va depasi 1,60 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
nuante de gri, verde, crem, albastru).

Se interzice :
* imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
* vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

* gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau
sticla armata.
Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.
Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru zona de locuinie se recomanda a se pastra POT al zonei

POT = 15% pentru loturile mai mari de 2000mp

POT = 30% ( la loturile cu suprafatéa de min 500mp POT tinde spre max. 30%). La fiecare
100mp in minus fata de 2000mp, POT creste cu un procent.

Parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata sunt si raman
neconstruibile chiar si in situatia nstrainarii sau divizarii lor. In cazul parcelelor cu POT mai mare de
30%, acesta se pastreaza.

m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT =0,15-0,24 (POT max. 15 % )
CUT =0,3-0,48 (POT max. 30 % )
S amprenta pe teren corp de cladire = max. 150 mp; sunt permise mai mult corpuri de cladire
in limita indicatorilor POT si CUT.

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

- Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

- Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 6.4.2. ZONA SPATII VERZI, DOTARI SPORTIVE $I
AGREMENT (ZRVS)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

O zona de spatii verzi cuprinde: spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport si
agrement, spatii plantate de protectie si creare a unui microclimat sanatos, plantatii de aliniament,
spatii plantate de-a lungul cursurilor de apa.
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Zona spatiilor verzi publice amenajate nu este prezentd in UTR Il.1e. Spatiile verzi sunt
neamenajate, cu vegetatie spontana:

- vegetatia spontana existenta in lungul vaii paraului Caratai

- vegetatia spontana existenta in jurul putului forat F1

- vegetatia spontana existenta in jurul ruinelor temeliei Bisericii edificate de luliu Valaori str.
Mihai Viteazu

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenaijat al zonei verzi de-a lungul paraului Caratai
- terenuri virane cu vegetatie spontana

REGLEMENTARI

Se propune realizarea unei zone verzi amenajate in lungul paraului Caratai, intre str. lon
Luca Caragiale si str. Fermierilor, de-a lungul strazii Dragos Voda si a alteia pe terenul unde se afla
ruinele temeliei Bisericii edificate de luliu Valaori pe str. Mihai Viteazu, intre str. Capitan Dobrila
Eugeniu si str. lon Ratiu.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:
Sunt admise functiunile de spatiu plantat public completate de:

— circulatii pietonale
— mobilier urban, amenajari pentru joc si odihna;
m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
Nu este cazul

m UTILIZARI INTERZISE
Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare la toate spatiile verzi.
Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate.
Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.
Nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi.
Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Conformarea parcelelor destinate zonei verzi ce se va amenaja va rezulta in urma
identificarii statutului juridic al suprafetelor de teren propuse ca zona verde.

= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT
Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul

m CIRCULATII SI ACCESE
- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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Parcajele se vor dispune in afara zonei destinate spatiilor verzi si vor respecta normele
specifice proiectelor de specialitate legal aprobate.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii.

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate si iluminatul public conform
cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat in care este admis accesul publicului.
Zonele verzi vor fi dotate cu cosuri de gunoi.

Deseurile rezultate din activitatea desfasurata vor fi depozitate si evacuate regulat, conform
avizelor si contractelor, de catre firme specializate

m SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor verzi se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate
avizate conform legii. Se recomanda folosirea speciilor locale, rezistente la climatul local si in cazul
zonei verzi propuse de-a lungul paraului, specii iubitoare de apa, arbori (salcii), arbusti ornamentali.

» IMPREJMUIRI

Pentru imprejmuirea spatiilor verzi publice se recomanda folosirea un parapet de 0,40 metri
inaltime, dublat de gard viu, fie folosirea bordurilor (in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 m
terenul va fi coborat cu minim 0,10 m sub nivelul par{ii superioare a bordurii) dublate de gard viu

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Nu este cazul

CAPITOLUL 6.4.3. ZONA CAILOR DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII
AFERENTE (ZRCC)

CARACTERUL ZONEI (UTR Il.1e)

Trama stradala caracteristica UTR 1l.1e este ortogonala.

La nord de str. Fermierilor si vest de paraul Caratai, trama stradala este constituita intre
1886 si 1898: str. |.L.Caragiale, str. lon Ratiu, str. Capitan Dobrila Eugeniu, str.Tineretului, str. lon
Roata, str. Badea Cartan. De asemenea, strazile aflate de o parte si de cealaltd a paraului, str.
Dragos Voda si str. Ghe. Dumitrscu sunt constituitetot in perioda 1886-1898.

La est de paraul Caratai este o zona cu trama stradala mai recenta constituita in perioada
1917-1975: str. Mihai Viteazu, str. Prof. Murgoci, str. Fermierilor, str. Lunii, str. Lumina, str. lulius
Valaori, str. Geamiei, str. Constantin Bratescu, str. Pelicanului

Latimea strazilor este variabila cuprinsa intre 6-8m (str. Badea Cértan), 8-10m si 10- 12m .

Cateva strazi sunt asfaltate recent cu profile partial amenajate (rigole din dale de beton sau
de pamant, trotuare partial realizate, spatiu verde in aliniament): str. Tineretului (10-12m), str.
Fermierilor (12m), str. Alexandru Vlahuta (10-11m), str. luliu Valaori - DC89 (10m), Altele sunt doar
asfaltate, fara a avea profile amenajate: str. lon Roata (8-10m), str. Mihai Viteazu (10-12m), str. Deal
(12m) sau asfaltate doar pe anumite tronsoane: str. lon Ratiu (11m) , str. Dobrila Eugeniu (9m), str.
Alexandru Lapusneanu (8-22m), str. |.L. Caragiale

Restul strazilor nu sunt modernizate.

Unele sunt pietruite: str. Dragos Voda, str. Badea Cartan (partial de paméant - 6-8m), str. Ghe.
Dumitrascu (profil neamenajat - 8-13m), str.l.L. Caragiale (tronsonul de la vest de paraul Caratai 9-
12m).

Altele sunt drumuri neamenajate de pamant: str. Fermierilor (tronsonul de la vest de paraul
Caratai - 10-12m), str. Prof Murgoci (12m), str. lon Ratiu (tronsonul de la vest de paréaul Caratai - 7-
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10m), str. Dobrila Eugeniu (tronsonul de la vest de paraul Caratai - 12m), str. Petru Vulcan, str. Lunii,
str. Lumina, str. Tudor Vladimirescu

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al strazilor (profil, imbracaminte)
- strazile nu sunt racordate la intersectii

REGLEMENTARI
Se pastreaza trama stradala existenta.

Profilele strazilor si ale drumurilor pot fi modificate cu conditia pastrarii traseului existent. Nu
se permite trasarea de strazi noi de tip fundatura nespecific zonei si comunei.

Modernizarea strazilor se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi solutia
optima in functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili in acord cu nenesitatile functiunii
si prevederile in vigoare.

Extinderile tramei stradale in limitele intravilanului existent/propus spre zonele lotizate din est
vor continua traseele existente.

in Zona construitd protejata, lucrarile de reabilitare ale strazilor si drumurilor vor fi precedate
de cercetare arheologica preventiva in perimetrul siturilor arheologice si de supraveghere
arheologica in zona de protectie a siturilor arheologice.

Asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a scurgerii
apelor pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la deteriorarea
rapida a asfaltului sau a stratului de uzura.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructii
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor
social-culturale

- statii transport in comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, constructii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila in aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE
- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile Tn care sunt
amplasate retele si instalatii edilitare subterane.

- Distantele minime de la marginea partii carosabile pana la trunchiurile de arbori si
arbusti trebuie sa fie de minimum 1,00 m.
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- Plantatiile din aliniament nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea in curba si
traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 6.44. - ZONA UNITATILOR AGRICOLE I
AGROZOOTEHNICE (ZRAZ)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

in cadrul UTR Il.1e o suprafatd de cca. 11,74 ha este ocupatd de mai multe societati sau
persoane fizice ce desfasoara activitati agricole pe parcelele detinute pe aceasta suprafatd sau in
extravilanul comunei: SC. NISCEREALE SRL, SC TERZIU DUMITRU SRL, INTREPRINDERE
INDIVIDUALA, etc.

Acesta suprafata se afla in partea de nord a UTR Il.1e si se invecineaza la sud cu str. Tudor
Vladimirescu, la vest, nord si est cu extravilanul localitatii.

m FUNCTIUNE DOMINANTA: activititi administrative, activitati de depozitare, mecanizare utilaje, n
general deservirea activitatii de exploatare agricola desfasurata in extravilan, culturi legume in sere
si solarii

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala:

Acesta zona este bine deservita de reteaua stradala existenta (prelungirea strazii Alexandru
Viahuta)

- suprafetele (dimensiunile) loturilor:

Suprafata totald a zoneiocupata de aceasta functiune este de cca. 11,74 ha (din care 0,91ha
drumurile din incinta)

Zona destinata acestei activitati cuprinde mai multe parcele de forme relativ regulate, dispuse
de o parte si de cealaltd a drumului ce deserveste zona (str. Al. Vlahutd)

- regim de inaltime: P

- starea constructiilor:

Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, iar starea lor este buna

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone

P.O.T. existent este foarte scazut, cca. 4,7 %, iar C.U.T. este sub 0,5.

m DISFUNCTIONALITATI

— starea proasta a drumurilor din incinta
— ineficienta n folosirea terenului

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

- activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere

- activitati artizanale cu tehnologie traditionala
— constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice
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- in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren

= UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
- locuinte de serviciu
- adaposturi pentru animale

m UTILIZARI INTERZISE

— spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului

— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modificd. Zona destinata activitatii de baza (agrozootehnica) nu se va

extinde.
= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[i\ DE ALINIAMENT

Se recomanda o retragere de min. 4 m fatd de limita parcelei spre drumul ce deserveste
zona, atunci cand nu exista alte prevederi in avizele obtinute in mod expres pentru o anumita
investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se vor respecta prevederile legale (cod civil si normele sanitare si de protectie a mediului) si
din avizele obtinute Th mod expres pentru o anumita investitie.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu si ale altor
prevederi legale, in functie de cladirea ce urmeaza sa fie autorizata

m CIRCULATII SI ACCESE

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale la toate dotarile.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatra) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.
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m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

in momentul realizarii retelei edilitare centralizate publice in zona, beneficiarul se obliga sa
racordeze constructiile conform regulilor impuse de Consiliul Local.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate.

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului, astfel incéat
sa nu se produca disconfort locuintelor din vecinatate.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se vor prevedea aliniamente de protectie la strazile adiacente de 1-2 m latime. Suprafetele
libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un arbore la fiecare
200 mp si arbusti.

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o indl{ime max. 2,00 m realizata din
plasa de sarma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 20 % ; CUT maxim =0,4

CAPITOLUL 6.4.5. ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCE

- 2. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC

1. Localitatea este alimentata cu apa din 3 puturi forate: F1, F2, F3 gestionate de RAJA

in UTR Il.1e se afl& putul forat (F1) care este amplasat pe o parcela de cca. 570mp in zona
strazii Dragos Voda. Acesta are adancimea H = 100 m si poate asigura un debit de 3,5 I/s.

Apa captata din puturi este pompata direct in reteaua de distributie. Exista un rezervor care
are capacitatea de inmagazinare V = 100 mc si este amplasat la est de localitate, intr-o zona inalta
careia ii corespunde o cota topografica de 70,00 m. in acest rezervor ajunge doar surplusul de apa
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din orele de consum redus. Acesta are si rolul de compensare a variatiilor orare de consum si de
pastrare a rezervei intangibile de incendiu. Rezervorul existent nu este suficient si este necesar sa
se mareasca volumul de inmagazinare prin realizarea unui alt rezervor.

Reteaua de distributie exista pe aproape intreaga trama stradala.

Reteaua de alimentare cu energie electrica este aeriana si este existenta pe intreaga trama
stradald. De asemenea reteaua de internet si televiziune prin cablu este aeriana.

Nu exista retea de canalizare in localitate

Nu exista alimentare cu gaze naturale in localitate

2. Subzona cimitirelor nu este prezenta in UTR Il 1e

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

— captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

- statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )

- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

- alte instalatii edilitare

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,

alimentare cu energie electrica si termica, transportul public , salubritate, intretinerea spatiilor
plantate ;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si avizele
detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
- pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;
- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fata de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Parcela pe care se afla putul forat F1 are o suprafata de cca. 570mp si o forma trapezoidala.
Nu au fost identificate alte parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va pastra in jurul putului F1 o zona de protectie sanitara conform legii.

Pe parcela se pot construi doar constructii / instalatii care tin de buna functionare a putului.
Retragerea recomandata este de 3m.
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se va pastra in jurul putului F1 o zona de protectie sanitara conform legii. Se recomanda
retrageri de 5m de la limitele laterale si limita posterioara.
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se va pastra in jurul putului F1 o zona de protectie sanitara conform legii. Distanta intre
constructii / instalatii este stabilitda de avizele necesare obtinute. In toate cazurile, se vor respecta
conditiile de protectie si securitate la incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica.
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va asigura in afara spatiului circulatiei publice.
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Parter - inaltime stabilitd de datele tehnice ale instalatiei / constructiei (admisa ca utilizare)

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Se vor asigura utilitatile necesare functionarii instalatiilor de captare a apei.

Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

- orice parte a terenului vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel amenajata astfel incat sa nu
altereze aspectul general al localitatii

- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

m IMPREJMUIRI
Parcelele vor fi delimitate de domeniul public cu un gard transparent, cu sau fara soclu opac de
0,60 metri avand inaltimea totala de maxim 2,20 m si minim 1,20 m, dublat de un gard viu.

Pe limitele laterale si posterioare ale parcelei care nu sunt adiacente domeniului public,
gardurile vor avea indltimea de minim 2,20 m si vor fi transparente sau semiopace in cazul
invecinarii cu spatii plantate si circulatii pietonale, sau opace in cazul invecinarii cu locuinte sau cu
activitati cu care se pot stanjeni reciproc.

SECTIUNEA Ill : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT max = 20%; CUT max = 0,2.

Masuri de protectie (conform GHID din 21 septembrie 2016 privind captarea apelor
subterane si sisteme de alimentare cu apa - cap. 4.1.2)

Efecte asupra mediului; Masuri potentiale de prevenire / reducere / compensare
—Delimitarea zonelor de protectie sanitara cu regim sever in jurul puturilor de captare a apei
subterane, a prizelor aferente captarilor de apa din surse de suprafatd, SPA, rezervoarelor de
inmagazinare si a STA, precum si de-a lungul conductelor de aductiune si inspeciii periodice pentru
verificarea respectarii reglementarilor privind managementul apelor in ceea ce priveste prevenirea
poluarii resurselor de apa (conform prevederilor H.G. nr. 930/2005, cu modificarile si completarile
ulterioare)
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—Orice interventie (constructie, consolidare, etc.) din vecinatatea captarilor de apa, a rezervoarelor
de Tnmagazinare, SPA si STA, se va efectua cu respectarea legislatiei specifice referitoare la
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara cu regim sever si a celei de protectie
hidrogeologica

—Protectia corespunzatoare a puturilor (ex. cabina putului, imprejmuire)

—Testarea periodica a calitafii sursei de apa bruta (apa de suprafatda sau subterana) prin analize
specifice In cazul puturilor: masurarea si inregistrarea nivelurilor hidrodinamice si hidrostatice ale
apei subterane pentru a detecta modificarile de debit si evidente ale parametrilor calitativi (analize);
in cazul unor modificari semnificative, trebuie realizate investigatii suplimentare pentru identificarea
cauzei si pentru a adopta masurile adecvate (ex. operatii de deznisipare).

—Restrictii privind cantitatile de apa subterana captata in cazul modificarilor semnificative ale
parametrilor acviferului si, daca este posibil, utilizarea surselor de apa de suprafata (in special in
perioadele de seceta).

—Program de supraveghere a surselor de poluare a apelor de suprafata identificate in zonele
aferente captarilor de apa.

—Pentru a diminua pierderile de apa se va implementa un program de inspectie si control pentru
reteaua de apa, avand drept scop interventiile de remediere rapide si eficiente

—Elaborarea si implementarea unui Plan de prevenire si combatere a poluarilor accidentale (sursa de
apa, STA, retea de distributie etc.)

CAPITOLUL 6.5. - SUBDIVIZIUNEA UTR I1.1f (LOTIZARI 2008)

Aceasta Unitate teritoriala de referinta a fost delimitatd dupa Zona istorica de referinta I1.1f si
este formata din 2 zone de lotizari realizate in 2008, in extravilanul localitatii

UTR I1.1f se afla in estul localitati, pe un deal cu pante cuprinse intre cca. 5,7% si 7,5% .
UTR I1.1f are 2 zone: una la nord-estul si cealalta la sud-estul localitatii Nisipari.

Zona de la nord-est este delimitata la nord de str. Clementinelor, la vest de str. Deal, la sud de
str Verde si la est str. Crizantemelor.

Suprafata acestei zone este de cca. 5,93ha si panta de cca. 5,7% de la sud-est spre nord-vest.

Zona de la sud-est este delimitata la nord de str. Trandafirului, str. Lacramioarelor la vest de str.
Alexandru Lapusneanu, la sud de str Viorelelor si la est str. Constantei.

Suprafata acestei zone este de cca. 16,32ha si panta de cca.7,5% de la sud-est spre nord-
vest.

UTR IL.1f este o zona rezidentiala, completata de o zona verde de agrement .
Zona este caracterizata de o retea stadala ortogonala cu profile stradale de 12m
Parcelarul este omogen. Forma loturilor este dreptunghiulara (cu mici exceptii - trapezoidala),

cu raportul laturilor intre 1/1 si 1/3. Suprafata loturilor este in jur de 800mp, deschiderea minima este
de 15m

UTR II.1f se suprapune partial in partea sud-vestica peste Zona construita protejata
(ZCP IV — Vatra veche), detreminata de prezenta:
* a doua imobile propuse spre clasare: Geamia Nisipari si Scoala Valaori, si zonele lor de
protectie
* sitului arheologic nr. 26 - Nisipari Sud — asezare si cimitire de epoca otomana si zona sa de
protectie.

Zona ce se suprapune peste ZCP IV — Vatra veche este cuprinsa intre strazile : Al.
Lapusneanu, Trandafirului, Rozelor, Viorelelor

Aceasta zona construitd protejatd (ZCP V) este reprezentata pe plansa nr. 6/2. Unitati
teritoriale de referinta si Zone Construite Protejate - loc. Nisipari

Zonele functionale ce se regasesc in aceasta Unitate teritoriala de referinta - UTR II.1f sunt :
- zona de locuire + functiuni complementare locuirii - ZRL
- zona spatii verzi, dotari pentru sport, agrement - ZRVS
- zona cailor de comunicatie si constructiilor aferente - ZRCC
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- zona de gospodarie comunala (cimitire, constructii, retele edilitare, etc.) - ZRGC

CAPITOLUL 6.51. - ZONA DE LOCUINTE $SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII (ZRL)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona face parte din lotizarea facuta in 2008, pe un teren aflat in extravilanul localitatii
Nisipari, teren ce se va introduce in intravilan odata cu actualizarea PUG.

Zona este in curs de amenajare.

m LOCALIZARE
Zona de locuinte si functiuni complementare este predominanta in UTR II.1f

= FUNCTIUNE DOMINANTA: terenul este lotizat in vederea construirii locuintelor individuale;
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI
-reteaua stradala: ortogonala, strazi cu trasee regulate (12m) - in curs de amenajare
- reteaua edilitara: zona va beneficia de alimentare cu apa si energie electrica, canalizare,

etc
-suprafetele (dimensiunile) loturilor :
- parcelele sunt in jur de 800mp , rectangulare, cu raportul laturilor intre 1/1 si 1/3
-regim de inaltime: P, P+M, P+1
-starea constructiilor: zona este in curs de edificare
-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.

P.O.T - foarte scazut - zona este in curs de edificare

C.U.T. - foarte scazut - zona este in curs de edificare
m DISFUNCTIONALITATI ALE ZONEI

- lipsa retelelor edilitare

- reteaua de strazi in curs de realizare

REGLEMENTARI
SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA
Caracterul zonei este rezidential. Locuirea va putea lua si forma temporara, sezoniera, de

vacanta sau de serviciu.
= UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inal{ime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare. in cadrul zonei, locuirea nu
va scadea ca pondere sub 75% din suprafata zonei.

Restul de maximum 25% din suprafata zonei va putea fi ocupat de functiuni precum:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M

- institutii si servicii de interes public, loisir

- birouri profesii liberare

- spatii verzi;

- unitati comerciale compatibile cu locuirea;

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- gradinita, cresa, centru medical, dispensar, farmacie.

m UTILIZARI INTERZISE
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- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;
- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri,

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

el oturile au forme patrulatere regulate, apropiate de dreptunghi cu suprafete de cca. 800mp

Deschiderea loturilor este cuprinsa intre 15m si 31m. in general raportul laturilor este de 1/1 -
1/3, dar exista si exceptii (str. Hortensiei), cand deschiderea este mai mare decat adancimea lotului :
raportul de 1/0,8

e Nu se admite divizarea loturilor propuse.

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Orientarea loturilor este in general, est -vest, pe adancimea lor. Exista si exceptii, cu loturi
orientate nord sud.

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

In raport cu punctele cardinale, se recomand& ca fatada principala sa fie orientata spre est,
sud, vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Parcela traditionala (de peste 1000mp, dezvoltatd pe adancime) cuprinde trei zone
functionale:

- spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurare a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada), daca adancimea
terenului o permite

In cazul de fat4, al unei lotizari cu parcele de cca. 800mp, cu adancimi foarte diferite (intre
56m si 25m) acest lucru nu se mai poate aplica loturilor cu adancime mica.

Se va prelua insa caracterul acestei impartiri functionale a parcelei, prin pastrarea primei
zone, de reprezentare a spatiului locuintei:

- retragerea cladirilor fata de aliniament va fi de min. 4.00 m - 1as&nd mereu loc unei gradini
de flori sau perdele de vita de vie. In cazul loturilor cu adancime mare se va evita construirea
corpului principal spre spatele lotului, retragerea de la strada va fi de min 4m si max 6m.

- retragerea cladirilor fata de limita posterioara a parcelelor min. 5,00m

- cladirile se pot amplasa cu latura lunga sau cu latura scurta la strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga la
strada)

- cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil.

- pe lot se pot amplasa mai multe corpuri de cladire in limita indicatorilor POT, CUT acceptati;
se va evita amplasarea unor constructii ce concureaza ca volum casa de la strada; constructiile ce
sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

- suprafata construita pe teren a unui corp de cladire este de max. 150 mp.

- garajele se pot amplasa si pe aliniament, spre strada si pe limita laterala a lotului, cu
conditia ca latimea lui s& nu depaseasca 25 % din latimea terenului.

212 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil, dar se va asigura o retragere de min. 3,00 m fata de cealalta limita
laterala. Intotdeauna trebuie sa existe o retragere de min 3m fata de una din limitele laterale.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu
jumatate din inalfimea constructiilor. Pentru constructiile la care jumatate din inaltime inseamna mai
putin de 3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu conditia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, |la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0m.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei cu cel pufin 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatad de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcela, distanta dintre acestea va fi cel
putin egala cu inaltimea la cornisa a cladirii cu inaltimea cea mai mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele dou& cl&diri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distan{a poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distantd ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflatd cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

in toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile dintr-un drum public.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor si vor fi de min 3m.

m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice. Se prevede 1 loc de parcare la 100mp suprafata utila.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de Tnaltime va fi de P, P+M, P+1 cu o inaltime maxima a cladirilor de 6 metri la
corniga / streasina (de la cota +0.00); nivelul mansardat se inscrie in volumul acoperigului, n
suprafatd de maxim 60% din aria construita.

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate in peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fatd de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.
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Suprafata vitrata a cladirilor noi nu va depasi 40% din suprafata unei fatade, pentru a se
pastra raportul plin-gol din arhitectura traditionala, in favoarea plinului. Se interzice utilizarea de
pereti cortina

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade). Nu se accepta ruperile de panta, nespecifice zonei.

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). = Se recomanda folosirea Tnvelitorilor din tigla ceramica sau
similare.

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR MENAJERE

Pentru toate constructile de locuinte se va asigura racordul la utilitdti (energie electrica,
alimentare cu apa, canalizare cand va fi cazul). In lipsa retelei de canalizare, toate constructiile vor fi
dotate cu fose septice vidanjate periodic.

Incalzirea spatiilor si prepararea apei calde menajere (in lipsa retelei de gaze naturale) se va
face prin centrale termice individuale cu combustibil solid, boilere electrice, sobe cu lemne. Se
recomanda si folosirea metodelor alternative pentru incalzire si prepararea apei calde menajere
(panouri solare, panouri fotovoltaice).

Deseurile menajere ale locuintelor se vor depozita in containere speciale pentru a fi evacuate
saptamanal de catre un serviciu de gospodarire autorizat, la o platforma desemnata si autorizata
pentru depozitarea deseurilor menajere.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Tn cazul loturilor pentru locuinte individuale se recomanda plantarea unui numar cat mai mare
de arbori si arbusti pe lot. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de
fatada. Speciile recomandate sunt cele din anexa 2 din HCJC 152/2013.

Spatiul verde plantat la sol consta in gazon si flori, ca de exemplu: lavandula (lavanda),
myosotis alpestris (nu ma uita), nicotiana alatum (regina noptii), trandafiri, petunia grandiflora,
portulaca grandiflora (floare de piatra), etc; plante urcatoare, ca de exemplu: ipomoea (zorelele),
lonicera nitida (caprifoi), clematis, etc.; arbusti, ca de exemplu: cornus alba (corn alb), cornus
sanguinea(corn rosu), hibiscus, azalea japoneza, forsythia, hortensia, etc; arbori, ca de exemplu:
acer palmatum (artar japonez), betula alba (mesteaca ), magnolia grandiflora (magnolie), malus red
sentinel (mar ornamental), robinia hispida rosea (salcam rosu), taxus cuspidata (tisa japoneza)

Spatiul verde de pe loturi poate fi completat si de gradina de legume-plante aromatice si pomi
fructiferi.

m IMPREJMUIRI

Tipul traditional de imprejmuire are calitatea de a fi transparent / semitransparent.

Imprejmuirile spre domeniul public vor fi transparente, asigurandu-se perceperea de catre
trecator a fatadei principale a cladirilor.

Gardul va fi compus din soclu de piatrd 40-60 cm si 60-100 cm uluci de lemn sau metal;
gardul poate avea si stalpi din acelasi material cu soclul. Inaltimea maxima nu va depasi 1,80 m.
Gardul traditional va fi cu soclu de piatra si inchiderile din lemn — uluci in diverse culori (natur sau
nuante de gri, verde, crem, albastru).

Se interzice :
e imprejmuirea catre domeniul public cu panouri prefabricate din beton armat.
e vopsirea imprejmuirilor in culori stridente si stralucitoare

e gardurile din fier forjat rasucit, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau
sticla armata; se va evita, in general, folosirea fierului forjat, care nu este specific
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imprejmuirilor din mediul rural si care creaza discordanta cu fondul construit existent in

localitatea Nisipari

Elementele functionale (porti de acces, carosabile sau pietonale) se vor deschide spre
incinta.

Imprejmuirile intre loturi se pot realiza din materiale opace cu inaltimea de 1,8-2,0 m sau din
plasa de sarma dublata de gard viu

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

m PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35%.
m COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT =0,35-0,7 (POT max. 35 % )
S construita a unui corp de cladire = max. 150 mp. Sunt permise mai mult corpuri de
cladire in limita indicatorilor POT si CUT

Autorizarea construirii / desfiintarii in Zone Construite Protejate

- Pentru orice lucrare de interventie in interiorul Zonelor Construite Protejate
(documentatii de urbanism PUZ, PUD, interventii asupra fondului construit, zonelor plantate, zonelor
libere amenajate, cailor de comunicatie etc.), in procesul de aprobare / autorizare, se va solicita
obligatoriu avizul D.J.C. Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

- Pentru orice lucrare de construire / documentatie de urbanism tip PUZ sau PUD in limitele
siturilor arheologice si ale zonelor lor de protectie se va solicita obligatoriu avizul D.J.C.
Constanta (Comisia Zonala a Monumentelor Istorice).

CAPITOLUL 6.5.2. - ZONA SPATIl VERZI, DOTARI PENTRU SPORT,
AGREMENT, (ZRVS)
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

O zona de spatii verzi cuprinde: spatii verzi publice cu acces nelimitat, spatii pentru sport si
agrement, spatii plantate de protectie si creare a unui microclimat sanatos, plantatii de aliniament,
spatii plantate de-a lungul cursurilor de apa.

In cadrul UTR II.1f zona publicd de dot&ri pentru agrement, si a spatiilor verzi publice va fi
reprezentatd de o parcela delimitata Tn cadrul lotizarii proiectate in 2008. De asemenea zona verde
va fi completata de vegetatia (amenajata sau spontana) de pe loturile locuintelor si de plantatiile din
aliniamentul strazilor.

n DISFUNCTIONALITA‘[I
- zona in curs de edificare

REGLEMENTARI

In interiorul acestei UTR Il.1f se propune amenajarea unei suprafete de cca.1,34 ha ca
statiu verde public ce va cuprinde si spatii de agrement si sport.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Sunt admise functiunile de spatiu plantat public completate de:

— circulatii pietonale din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor
plantate si accesul la activitatile permise;

— mobilier urban, amenajari pentru sport, activitati sportive, joc si odihna;
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—  plantatii de aliniament

— anexe sanitare, mici puncte de alimentatie publica si comert specifice programului de
parc

— constructii pentru expozitii, activitati culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in
aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici)

— spatii pentru administrare si intrefinere
— parcaje

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

Cladirile si amenaijarile pentru diferite activitati din parcurile si gradinile publice se admit cu
conditia de a nu avea separari fizice care sa impuna interdictia liberei circulatii. Orice interventie
necesita documentatji specifice aprobate de organele competente in conformitate cu prevederile
Legii protectiei mediului nr. 137/1995 si cu normele de protectie stabilite pe plan local.

m UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice interventii, la toate spatiile verzi, care contravin legilor si normelor in
vigoare.

Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor verzi publice si specializate.

Se interzice localizarea tonetelor si tarabelor prin decuparea abuziva a spatiilor plantate
adiacente trotuarelor, atat in interior, cat si pe conturul exterior al spatiilor verzi.

Nu se admit nici un fel de interventii care depreciaza caracterul zonei verzi.
Se interzice taierea arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcela destinata zonei verzi are o forma relativ regulata si este cuprinsa intre doua strazi
(spre est si vest) . Pe celelalte directii se invecineaza cu loturi de locuit. Are o suprafaté generoasa
de cca. 1.34ha.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

- dar nu se vor amplasa constructii la mai putin de 5 m de aliniament

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

- dar nu se vor amplasa constructii la mai putin de 5 m de limitele laterale si posterioare ale
parcelei

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii

- se vor asigura distantele minime necesare interventijilor in caz de incendiu, stabilite pe

baza avizului unitatji teritoriale de pompieri.
m CIRCULATII SI ACCESE

- se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform
legii

— se va asigura accesul din circulatiile publice la aleile ocazional carosabile (pentru
intretinere, aprovizionare) care vor fi tratate ca alei principale

- se va asigura accesul masinilor de pompieri

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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Parcajele se vor dimensiona si dispune in afara circulatjilor publice conform normelor specifice
si proiectelor de specialitate legal aprobate.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
In&ltimea maxima a cladirilor va fi parter
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Se recomanda adecvarea arhitecturii cladirilor si a materialelor folosite la caracterul tipului
de zona verde.

Autorizarea executarii constructiilor/echipamentelor/instalatjilor este permisa numai daca
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Aspectul constructiilor si al amenajarilor nu trebuie sa deprecieze valorile specificului
spatiului rural si valoarea peisajului, prin amplasament, conformare, functiune, volumetrie, amplasare
goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica.

In acest sens se recomanda studierea studiului istoric, ghidurilor de arhitecturd pentru
mediul rural, studiilor privind specificul local si integrarea in peisajul rural.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate avizate conform legii.

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate si iluminatul public conform
cerintelor functionale ale fiecarei categorii de spatiu plantat, amenajare pentru practicarea sportului,
spatii de odihna, joaca, loisir.

Zonele verzi vor fi dotate cu cosuri de gunoi.

Deseurile rezultate din activitatea desfasurata vor fi depozitate si evacuate regulat, conform
avizelor si contractelor, de catre firme specializate

= SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor verzi se va face in concordanta cu propunerile din studiile specializate
avizate conform legii. Se recomanda folosirea speciilor locale, rezistente la climatul local. Studierea
modului de amenajare peisagistica se va face prin proiecte de specialitate.

Spatiile verzi publice si locurile de joaca pentru copii vor fi amenajate si echipate cu mobilier
urban specific. Elementele de mobilier urban amplasate in spatiul public se vor realiza cu
preponderentd din materiale naturale: lemn, piatrd. In alcatuirile constructive pot fi folosite si alte
materiale (de ex., prinderi metalice), insa acestea incadrandu-se in specificul si formele locale. Nu
se vor folosi materiale ca metale stralucitoare (inox), alte materiale nespecifice

Pavimentele exterioare se vor realiza din materiale locale si naturale: piatra, lemn, pavele,

caramida.
Se interzice fixarea elementelor de pavaj in beton si impermeabilizarea suprafetelor prin platforme si
alei turnate din beton sau asfalt precum si utilizarea materialelor care au in compozitie ciment de
Portland, asfalt sau rasini sintetice. Se va asigura panta pentru scurgerea apelor pluviale si
indepartarea acestora de constructii concomitent cu dirijarea catre spatiile verzi. Aleile carosabile vor
fi pietruite si/sau inierbate. Se recomanda realizarea unei zone de pietris (de drenaj) de min. 60 cm
in jurul constructiilor, pentru a proteja peretii de umezeala.

Culorile folosite vor fi cele naturale, fara a utiliza pigmenti tari, nespecifici zonei verzi.

m IMPREJMUIRI

Pentru Tmprejmuirea spatiilor verzi publice se recomanda folosirea unui parapet de 0,40 metri
inaltime, dublat de gard viu, fie folosirea bordurilor (in lungul carora, pe o distanta de minim 0,5 m
terenul va fi coborat cu minim 0,10 m sub nivelul partii superioare a bordurii) dublate de gard viu

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

POT maxim: 10 % ; CUT maxim = 0,1
Pentru orice interventie pe aceasta zona se elaboreaza obligatoriu PUZ sau PUD.
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CAPITOLUL 6.5.3. ZONA CAILOR DE COMUNICATIE SI CONSTRUCTII

AFERENTE (ZRCC)
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

UTR II.1f cuprinde 2 zone lotizate in 2008.

Zona de la nord-est este delimitata la nord de str. Clementinelor, la vest de str. Deal, la sud
de str Verde si la est str. Crizantemelor. Panta este de cca. 5,7% de la sud-est spre nord-vest.

Zona de la sud-est este delimitata la nord de str. Trandafirului, str. Lacramioarelor la vest de
str. Alexandru Lapusneanu, la sud de str Viorelelor si la est str. Constantei. Panta este de cca.7,5%
de la sud-est spre nord-vest.

Strazile existente din aceastd UTR sunt strada Deal (lotizarea de la nord-est) si strazile Al.
Lapusneanu si Constantei (lotizarea de la sud-est). Ele sunt asfaltate, dar nu au un profil transversal
amenajat.

Restul strazilor sunt propuse si nu sunt trasate deloc dau sunt trasate partial (str. Lalelelor,
str. Begoniei - la nord est; str. Viorelelor, str. Lacramiorelor, str. Hortensiei, str. Trandafirului - la sud-
est)

m DISFUNCTIONALITATI

- zona Tn curs de edificare

REGLEMENTARI

Trama stradala propusa va continua unele trasee existente (str. Clementinelor in continuarea
str. Dobrila Eugeniu; str. Verde in continuarea strazii Deal)

Trasarea si asfaltarea strazilor trebuie sa includa o atenta rezolvare a pantelor drumului, a
scurgerii apelor pluviale. Ignorarea acestor detalii sau rezolvarea lor superficiala conduce la
deteriorarea rapida a asfaltului sau a stratului de uzura.

Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si construcii
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatiile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si dotarilor din
zona

- statii transport in comun

m UTILIZARI INTERZISE

- In zona drumului public este interzisa amplasarea de construciii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

- se interzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice: depozitari de materiale, piese sau
utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete deteriorate, construcitii
degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor meteorice, depozite de deseuri,
etc.
m CARACTERISTICI PROFIL TRANSVERSAL

Strazile propuse vor avea o latime de 12m:

- 6m carosabil

- 0,5m acostament, de o parte si de cealaltd a carosabilului

- 0,5m rigola, de o parte si de cealalta a carosabilului
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- 1,0 m spatiu verde in aliniament, de o parte si de cealalta a carosabilului
- 1,0m trotuar, de o parte si de cealalta a carosabilului

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Parcarea se va asigura pe cat posibil pe terenul propriu, in zona lotizarilor.

Stationarea pe partea carosabila in aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o
permite.

m SPATII PLANTATE
Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile in care sunt amplasate
retele si instalatii edilitare subterane.

Distantele minime de la marginea pariii carosabile pana la trunchiurile de arbori si arbusti
trebuie sa fie de minimum 1,00 m.

Plantatile de pe zona aliniamentului nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea n
curba, traversarile pentru pietoni.

Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

Curatarea plantatiilor in zona retfelelor electrice se face prin taierea coroanelor arborilor,
pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 6.5.4. ZONA DE GOSPODARIE COMUNALA (ZRGC)

Serviciile publice de gospodarie comunala reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de
utilitate si de interes local, desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica, prin care se asigura (Legea 326/2001):

a) alimentarea cu apa;

b) canalizarea si epurarea apelor uzate si pluviale;

c¢) salubrizarea localitatilor;

d) alimentarea cu energie termica produsa centralizat;
e) alimentarea cu gaze naturale;

f) alimentarea cu energie electrica;

g) transportul public local;

h) administrarea fondului locativ public;

i) administrarea domeniului public.

Serviciile publice de gospodarie comunala se realizeaza prin intermediul unui ansamblu de
constructii, instalatii tehnologice, echipamente functionale si dotari specifice.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este alcatuita din urmatoarele subzone:

- 1. Subzona cimitirelor - situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCC
Acesta subzona nu este prezenta in UTR Il.1f

- 2. Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate -
ZRGCE

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale este reprezentata
de instalatiile - retelele de alimentare cu apa, energie electrica, retele internet, tv, etc.

Zona este in curs de edificare fiind o zona noua de lotizari.

S-a realizat reteaua de iluminat public pe strazile trasate din noile lotizari. Nu exista alte
retele edilitare executate.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
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m UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

— statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )
- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;

- alte instalatii edilitare

- incinte tehnice cu cladiri si instalatii pentru sistemul de alimentare cu apa, canalizare,
alimentare cu energie electrica si termica, transportul public , salubritate, intretinerea spatiilor
plantate ;

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si avizele
detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
- pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;
- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fata de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Nu au fost identificate alte parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.
Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

= AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[i\ DE ALINIAMENT
Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SI ACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
= REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
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Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din fintretinerea si
curatenia localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele
specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

= IMPREJMUIRI
Nu este cazul

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Nu este cazul.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.
Orice interventii in acesta zona vor respecta avizele eliberate de detinatorii respectivelor
instalatii, retele, etc.

CAPITOLUL 7 - UTR II.2 - TRUPURI IZOLATE iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "B1", "C1", "D1", "E1", "F1", "G1"

Aceste trupuri sunt situate in Unitatea teritoriala de referinta UTR Il - Valea Caratai

CAPITOLUL 71. - UTR 1.2 - TRUP IZOLAT iIN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "B1" - REZERVOR APA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "B1" se afla in imediata vecinatate a localitatii Nisipari, la est, la cca. 25m nord
de lotizarea (2008) din sud-estul satului Nisipari.

Suprafata acestui trup izolat, de forma trapezoidala, este de 0,13ha. Este inconjurat de o
suprafata de teren cu destinatia de pasune si are acces din DC 89.

Trupul izolat B1 se incadreaza in subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice,
echipamentelor functionale si amenajarilor pentru gospodarie comunala situate in trupuri izolate -
ZRGCE. Pe acest teren se afla un rezervor de apa ce este in administrarea RAJA.

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

- in incinta trupului "B1" - numai constructii si instalatii compatibile cu functiunea specifica de baza
(rezervor de apa)

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si
amenajarilor - ZRGCE
- interdictie constructie in culoare / zone de protectie fata de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare
- se interzic activitatile care produc poluarea aerului, apei, solului
Se va asigura pastrarea distantelor minime de protectie sanitara pentru rezervoarele de apa
potabila. Conform prevederilor H.G. nr.930/2005 se recomanda pastrarea urmatoarelor distante
minime de protectie sanitara masurate de la peretii exteriori ai rezervorului:
a) 10 m pana la gardul de proteciie;
b) 20 m fata de locuinte si drumuri;
c) 50 m fata de cladiri si instalatii industriale;

221 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



d) in situatii speciale (retele de canalizare, statii de epurare, depozite reziduri industriale, industrii
poluante) vor fi efectuate studii speciale pentru estimarea riscului si combaterea eventualelor
influente negative asupra rezervoarelor

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Parcela trupului "B1" are o suprafata de cca. 1300mp si o forma trapezoidala. Acesta se afla
la vest de DC 89.

Parcela este delimitata de un gard de plasa de sarma care asigura limita de protectie
sanitara.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pe parceld se pot construi doar constructii / instalatii care tin de buna functionare a
rezervorului. Retragerea recomandata este de 3m, dar nu mai putin de 10m in cazul rezervorului de
apa.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Se recomanda retrageri de 3m de la limitele laterale si limita posterioara, dar nu mai putin
de 10m in cazul rezervorului de apa.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se va pastra in jurul rezervorului o zona de protectie sanitara conform legii. Distanta intre
constructii / instalatii este stabilitd de avizele necesare obtinute.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Conform datelor tehnice ale constructiei / instalatiei edilitare respective

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Conform datelor tehnice ale constructiei / instalatiei edilitare respective

Constructiile anexe (necesare functionarii instalatiilor) vor avea volume simple; acoperisuri in
una sau doud ape, cu invelitori de culoare rosie sau bruna; finisaj in nuante de alb, bej sau gri

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se vor asigura utilititile necesare functionarii rezervorului.

Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatile in care sunt amplasate retele si
instalatii edilitare subterane.

m IMPREJMUIRI
Parcela va fi delimitatd cu un gard transparent (plasa de sarma), avand inaltimea totala de
maxim 2,20 m si minim 1,20 m.

CAPITOLUL 7.2. - UTR 1.2 - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL

ADMINISTRATIV: "C1" - COMPLEX AGROZOOTEHNIC

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
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Trupul izolat "C1" se afla pe drumul comunal DC90, la sud-vest de localitatea Nisipari la cca.
800m. Are o suprafatd de 16,19ha. Parcela are o forma neregulata si se invecineaza la sud-est cu
DC 90, la sud-vest cu un teren arabil si drumul DE 46, la nord-vest si nord-est cu teren arabil.

Trupul izolat are o buna legatura cu localitatile din teritoriu prin DC 90.

Zona este plana , cu o altitudine cuprinsa intre 20m si 30m.

Zona functionala ce se regaseste in trupul izolat "C1" este:

i zona unitatilor agricole si zootehnice (ZRAZ)

Pe parcela functioneaza mai multe societati (SRL si Intreprinderi Individuale) ce desfasoara
activitati agricole in teritoriu: S.C. ALIMENT ELMIRA SRL, S.C. PROD COM CLASS, S.C.
NICPREST CEREALA SRL, ALSITOP SRL, II. ANGHEL DANIELA, I.I. PENA ANETA, SC
ZOOLEGEND, INTREPRINDERI INDIVIDUALE (CIUCEA ION, CIUCEA TANASE, CIUCEA
GHEORGHE, PENA VASILE, URSU CONSTANTIN, GHINA CRISTIAN)

Trupul izolat "C1" se suprapune, pe coltul sdu sudic pe zona de protectie a situl arheologic
15 - Castelu-Nisipari — val de paméant
m FUNCTIUNE DOMINANTA: Activitdtile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje,
culturi legume in sere si solarii, grajduri animale, spatii administrative, locuinte de serviciu

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala: nu este cazul

Trupul izolat este deservit de aleile de paméant din incinta si este accesibil din DC 90.

- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 16,19ha

- regim de inaltime: P

- starea constructiilor:

Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, iar starea lor este in general buna

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone

P.O.T. existent este sub 30 %, iar C.U.T. este sub 0,3.

- utilitati

Zona este alimentata cu energie electrica, are sistem propriu de alimentare cu apa din puturi,
evacuarea apelor uzate se face in fose septice. incélzirea se face din surse proprii.

m DISFUNCTIONALITATI

— starea proasta a drumurilor din incinta

— lipsa unui sistem de canalizare, bazinele de dejectii ale fostului complex nu mai sunt
functionale

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice
- servicii de depozitare — stocare

— grajduri animale, padocuri

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
— activitati artizanale cu tehnologie traditionala
- constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

223 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



- in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va tine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”)

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
- locuinte de serviciu
- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare

agricola spre terenurile agricole aferente.

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter

Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatra) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (pufuri) sau prin
racordarea la reteaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.
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Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie inalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inal{ime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim = 0,4

Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.

CAPITOLUL 7.3. - UTR 1.2 - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "D1" - STATIE EPURARE BIOGAZ

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "D1" se afla pe drumul comunal DC90, la sud-vest de localitatea Nisipari la cca.
1300m. Are o suprafatd de 3,33ha. Parcela are o forma neregulata si se invecineaza la sud-est cu
DC 90, la sud-vest, la nord-vest si nord-est cu teren arabil.

Trupul izolat are o buna legatura cu localitatile din teritoriu prin DC 90.

Zona este plana , cu o altitudine de 20m .

Zona functionala la care era incadrat trupul izolat "D1" era zona de gospodarie comunala
subzona constructiilor si instalatiilor tehnologice (statie epurare biogaz pentru fostul complex agro-
zootehnic ). In prezent aceastd functiune nu mai existd, parcela are o noud folosintd ce se
incadreaza la:

i zona unitatilor agricole si zootehnice (ZRAZ)

Pe parcela functioneaza mai multe societati comerciale (ALSITOP SRL, ALIMENT ELMIRA,
DE CARLO PIETRO SRL)

Trupul izolat "D1" se suprapune, pe zona sitului arheologic 15 - Castelu-Nisipari — val de
pamant si pe zona sa de protectie
= FUNCTIUNE DOMINANTA: Activitdtile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI
- reteaua stradala: nu este cazul
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Trupul izolat este deservit de aleile de pamant din incinta si este accesibil din DC 90.
- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 3,33ha
- regim de inaltime: P
- starea constructiilor:
Pe parcela se afla cateva corpuri de cladiri, iar starea lor este de avansata degradare.
-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone
P.O.T. existent este sub 5 %, iar C.U.T. este sub 0,05.
- utilitati
Zona este alimentata cu energie electrica
m DISFUNCTIONALITATI

— zona in curs de reorganizare
— parcela nu este folosita eficient
— utilitati nefunctionale

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare

— grajduri animale, padocuri

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
- activitati artizanale cu tehnologie traditionala

— constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

- in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va tine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”)

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

- locuinte de serviciu

- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE

— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva

m CIRCULATII SI ACCESE

Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare
agricola spre terenurile agricole aferente.
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Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatra) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (pufuri) sau prin
racordarea la reteaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie Tnalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sadrma si stélpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim =0,4
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Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.

CAPITOLUL 7.4. - UTR 1.2 - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV "E1" - BAZINE DEJECTII

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "E1" se afla pe drumul comunal DC90, la sud-vest de localitatea Nisipari la cca.
1500m. Are o suprafatéd de 5,26ha. Parcela are o forma neregulata si se invecineaza la nord-vest cu
DC 90, la sud-vest cu teren arabil, la sud-est cu teren arabil (canal irigatii CN 135) si nord-est cu
teren arabil.

Trupul izolat are o buna legatura cu localitatile din teritoriu prin DC 90.

Zona este plana , cu o altitudine de 20m .

Zona functionala la care era incadrat trupul izolat "E1" era zona de gospodarie comunala
subzona constructiilor si instalatilor tehnologice (bazin dejectii pentru fostul complex agro-
zootehnic). In prezent aceasta functiune nu mai exista, parcela este nefolosita.

Zona este propusa a fi utilizatd cu o noua functiune:
o zona unitatilor agricole si zootehnice (ZRAZ)

Dezvoltarea acestei zone se va face pe baza unor Planuri urbanistice zonale
pentru acesta suprafata de teren

m FUNCTIUNE DOMINANTA: nu se desfisoara nici o activitate
= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI
- reteaua stradala: nu este cazul
- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 5,26ha
- regim de inaltime: nu este cazul
- starea constructiilor:
Pe parcela se afla bazine, platforme de beton aflate intr-o stare de avansata degradare.
-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone
Nu este cazul
- utilitati
Nu este cazul
m DISFUNCTIONALITATI

— parcela nu este folosita

REGLEMENTARI - pentru functiunea propusa (ZRAZ)
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare
— grajduri animale, padocuri
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— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
- activitati artizanale cu tehnologie traditionala
— constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

- constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

- in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va tine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”’)

= UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
- locuinte de serviciu
- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva

m CIRCULATII SIACCESE

Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare
agricola spre terenurile agricole aferente.

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

= REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatrd) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.
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m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (pufuri) sau prin
racordarea la reteaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie inalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

m IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim =0,4

CAPITOLUL 7.5. - UTR 1.2 - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "F1" - PUTURI CAPTARE APA

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "F1" se afla in extremitatea sudica a UAT Castelu, in vecinatatea DN 22C . Are
o suprafata de 0,27ha. Parcela are o forma neregulata si este inconjurata de teren arabil.

Trupul izolat nu are o buna accesibilitate din drumurile existente in vecinatatea sa (DC 90,
DN 22C)

Zona este plana , cu o altitudine de 20m si se afla sub cota DN 22C cu cca. 1,5m.

Zona functionala la care este incadrat trupul izolat "F1" este de gospodarie comunala
subzona constructiilor si instalatiilor tehnologice (put captare apa) - ZRCGE

m FUNCTIUNE DOMINANTA: put captare apa - dezafectat (informatie 2023)
= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala: nu este cazul

- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 0,27ha

- regim de inaltime: nu este cazul

- starea constructiilor:

Pe parcela se afla un put forat si constructia care il protejeaza

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone

POT -sub 5% CUT - sub 0,05

- utilitati
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cele necesare functionarii (alimentare cu energie electrica)
m DISFUNCTIONALITATI

— putul este dezafectat
— lipsa drumurilor de acces

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- constructii si instalatii care folosesc utilizarii admise

m UTILIZARI INTERZISE :
- orice alta utilizare in afara celei admise

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Parcela trupului izolat "F1" are o suprafata de 0,27ha .

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pe parcela se pot construi doar constructii / instalatii care tin de buna functionare a putului.
Retragerea - conform normelor sanitare pentru aceasta functiune

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Conform normelor sanitare pentru aceasta functiune

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Se va pastra in jurul puturilor o zona de protectie sanitara conform legii. Distanta intre constructii /
instalatii este stabilita de avizele necesare obtinute. In toate cazurile, se vor respecta conditiile de
protectie si securitate la incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura accesul in incinte numai direct dintr-o circulatie publica.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Parter - inaltime stabilita de datele tehnice ale instalatiei / constructiei (admisa ca utilizare)

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Se vor asigura utilitatile necesare functionarii instalatiilor de captare a apei.

Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
- se recomanda plantarea perdelelor de protectie spre drumul national.

m IMPREJMUIRI
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Parcela va fi delimitata cu un gard din plasa de sérma avand inaltimea totala de maxim 2,20 m
si minim 1,20 m, dublat de un gard viu.
SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT max = 20%; CUT max = 0,2.

Masuri de protectie (conform GHID din 21 septembrie 2016 privind captarea apelor
subterane si sisteme de alimentare cu apa - cap. 4.1.2)

Efecte asupra mediului; Masuri potentiale de prevenire / reducere / compensare
—Delimitarea zonelor de protectie sanitara cu regim sever in jurul puturilor de captare a apei
subterane, a prizelor aferente captarilor de apa din surse de suprafata, SPA, rezervoarelor de
inmagazinare si a STA, precum si de-a lungul conductelor de aductiune si inspeciii periodice pentru
verificarea respectarii reglementarilor privind managementul apelor in ceea ce priveste prevenirea
poluarii resurselor de apa (conform prevederilor H.G. nr. 930/2005, cu modificarile si completarile
ulterioare)

—Orice interventie (constructie, consolidare, etc.) din vecinatatea captarilor de apa, a rezervoarelor
de Tnmagazinare, SPA si STA, se va efectua cu respectarea legislatiei specifice referitoare la
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara cu regim sever si a celei de protectie
hidrogeologica

—Protectia corespunzatoare a puturilor (ex. cabina putului, imprejmuire)

—Testarea periodica a calitatii sursei de apa bruta (apa de suprafata sau subterana) prin analize
specifice In cazul puturilor: masurarea si inregistrarea nivelurilor hidrodinamice si hidrostatice ale
apei subterane pentru a detecta modificarile de debit si evidente ale parametrilor calitativi (analize);
in cazul unor modificari semnificative, trebuie realizate investigatii suplimentare pentru identificarea
cauzei si pentru a adopta masurile adecvate (ex. operatii de deznisipare).

—Restrictii privind cantitatile de apa subterana captata in cazul modificarilor semnificative ale
parametrilor acviferului si, daca este posibil, utilizarea surselor de apa de suprafata (in special in
perioadele de seceta).

—Program de supraveghere a surselor de poluare a apelor de suprafata identificate in zonele
aferente captarilor de apa.

—Pentru a diminua pierderile de apa se va implementa un program de inspectie si control pentru
reteaua de apa, avand drept scop interventiile de remediere rapide si eficiente

—Elaborarea si implementarea unui Plan de prevenire si combatere a poludrilor accidentale (sursa
de apa, STA, retea de distributie etc.)

CAPITOLUL 7.6. - UTR 1.2 - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "G1" - CANTON PAZA DIG

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "G1" se afla la nord-est de localitatea Nisipari, pe malul drept al paraului
Caratai la cca. 200m de acesta. Are o suprafatd de 0,54ha. Parcela are o forma regulata,
dreptunghiulara si este inconjurata de teren arabil. Trupul este accesibil pe drumurile de exploatare
existente (DE 215, DE 196)

Zona este plana , cu o altitudine de 40m .

Zona functionala la care este incadrat trupul izolat "G1" este de gospodarie comunala
subzona constructiilor si instalatiilor tehnologice (canton paza dig) - ZRCGE

In prezent nu se mai desfasoara nici o activitate pe parceld si nu mai exista nici o constructie.

Trupul "G1" se suprapune pe situl arheologic sit 20 — Nisipari NE — asezare si necropola
romana

= FUNCTIUNE DOMINANTA: nu mai exista nici un fel de functiune

m DISFUNCTIONALITATI

— lipsa unei functiuni
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REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

- ramane utilizarea initiala (canton de paza)

- pentru orice schimbare viitoare de functiune se vor elabora Planuri urbanistice
zonale

m UTILIZARI INTERZISE :

- orice alta utilizare in afara celei admise

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Parcela trupului izolat "G1" are o suprafata de 0,54ha .

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT, FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELEI

Nu exista restrictii referitoare la amplasarea pe parcela

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul

m CIRCULATII SI ACCESE
Se asigura accesul pe parcela din drumurile de exploatare existente

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul.

= REGIM DE iNALTIME - iNAL'[IMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Parter, 3,5m

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Se vor asigura utilitatile necesare functionarii cantonului de paza

Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Nu este cazul.

m IMPREJMUIRI
Parcela va fi delimitata cu un gard din plasad de sarma avand inaltimea totala de maxim 2.00 m

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT max = 10%; CUT max =0,1.

Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.
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CAPITOLUL 8 - UTR 1.3 - TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE
IN TERITORIUL EXTRVILAN - (ZRTA), TERENURI PCUPATE DE
APE (ZRA)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.

Autoritatile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren destinate construcitiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Functiune dominanta: Terenuri agricole productive care cuprind suprafete arabile, vii,
livezi, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi, pasuni, fanete, sere, solarii si altele
asemenea.

Terenurile agricole intinse formeaza un peisaj unitar liniar si se incurajeaza pastrarea
acestora. Peisajul este unul specific de campie si deal cu usoare valuriri de pamant odata cu
departarea de valea Carasu si urcarea spre dealul Agi Cabul, Caratai si Nazarcea.

Functiuni complementare: terenuri ocupate de vegetatie forestiera (daca nu face parte din
amenajamente silvice), pasunile impdadurite, terenuri ocupate cu constructii si instalatii agro-
zootehnice, amenajarile piscicole si de imbunatatiri funciare, drumurile tehnologice si de exploatare
agricola, platformele si statiile de depozitare care servesc nevoilor agricole si terenurile neproductive
care pot fi amenajate si folosite pentru productie agricola.

Terenurile agricole care prezinta clasa de calitate superioara (I sau Il), reprezentand resurse
naturale necesare vietii, conf. Legii Fondului funciar si Legii 50 /1991, republicata, cuprind interdictii
si conditionari in utilizarea lor. De aceea posibilitatea autorizarii constructiilor in extravilan este
limitata.

In conformitate cu prevederile acestor dou& Legi, pe terenurile agricole din extravilan pot fi
autorizate numai constructiile care servesc activitatilor agricole: adaposturi pentru animale si spatii
de depozitare a recoltelor si utilajelor agricole. In aceasta categorie nu pot fi incluse constructiile de
locuinte, garaje sau alte amenajari cu caracter permanent.

in UTR 11.3 sunt prezente 2 subzone:

* ZRTA 3a terenuri agricole (terenuri arabile, pasuni, paduri, ape, drumuri de exploatare,
canale) suprapuse cu patrimoniu arheologic (situri si zone de protectie: sit 15, sit 16, sit

20, sit 21, sit 22, sit 23, sit 24, sit 25, sit 26);

* ZRTA 3b terenuri agricole (terenuri arabile, pasuni, padure, ape, drumuri de exploatare,
canale)

CAPITOLUL 8.1.- TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN (ZRTA 3b)

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
= UTILIZARI ADMISE:

— Lucrari prevazute de Legea 50/1991, republicatd; (anexe gospodaresti ale exploatatiilor
agricole definite la pct. 4 din anexa nr. 2 la Legeanr. 50/1991 )

— Activitati agricole si/sau servicii conexe, precum: depozite de ingrasaminte minerale ori
naturale, constructii de compostare, silozuri pentru furaje, magazii, soproane, silozuri pentru
depozitarea si conservarea semintelor de consum, inclusiv spatiile administrative aferente
acestora, platformele si spatile de depozitare a produselor agricole primare, sere, solare,
rasadnite si ciupercarii, adaposturi de animale;
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— Pe terenurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai constructiile care servesc activitaii
agricole ( centre agricole, centre de prelucrare primara a produselor agricole, centre
zootehnice, centre de mecanizare, adaposturi pentru animale, spatii pentru depozitarea
recoltelor si utilajelor agricole, statii de pompare, constructii pentru irigatii si imbunatatiri
funciare), fara a primi o determinare ca trup izolat in cadrul localitatii

— Lucrari de utilitate publica de interes national sau local, admise in conditiile Legii 18/1991,
republicata, art. 92, alin.2 : , constructiile care servesc activitatile agricole, cu destinatie
militara, caile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice de inalta tensiune,
forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea de
surse de apa, precum si pentru imbundtatiri funciare si regularizarea cursurilor de ap4,
respectiv: irigatii, desecari, taluzari, protectia malurilor si altele asemenea. ”

= UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- Retele tehnico — edilitare

- Constructii care prin natura si destinatie nu pot fi incluse in intravilan; acestea vor
avea procente minimale de ocupare a terenului si se vor autoriza in urma obtinerii acordului de
mediu

— in zone cu patrimoniu arheologic se elibereaza autorizatii de construire doar cu
obtinerea avizului DJCPN si dupa descarcarea terenului de sarcina arheologica

m UTILIZARI INTERZISE:

- Amplasarea constructiilor de orice fel care nu se incadreaza la utilizari admise si cu
conditionari pe terenuri agricole din extravilan de clasa | si a ll-a de calitate, pe cele amenajate cu
lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nationale, rezervatii,
monumente, ansambluri arheologice si istorice este interzisa.

CAPITOLUL 8.2. - TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC (ZRTA 3a)

GENERALITATI

ZRTA 3a se refera la teritoriul extravilan din UTR 11.3 care se suprapune pe situri arheologice
si zonele lor de protectie si in care activitdtile umane sunt conditionate de masuri de protejare a
patrimoniului arheologic (conf. Studiu arheologic). Acest teritoriu corespunde cu perimetrele zonelor
de protectie ale urmatoarelor situri arheologice:

Sit 15 — Castelu-Nisipari — val de pamant care se suprapune cu teren arabil, padure, ape,
conducta de titei si drumurile de exploatare De43, De46, De200, De203

Sit 16 — Nisipari Vest — necropolad tumularé care se suprapune cu teren arabil si canal, drum de
exploatare De46, De 176, De172

Sit 20 — Nisipari NE — asezare si necropold romand care se suprapune peste teren arabil, ape,
dig, drumuri de exploatare (De86/4, De196, DE215, De192, De197, De215, De 194, De196)

Sit 21 —  Nisipari NE — necropold care se suprapune peste terenuri arabile si drumul de
exploatare De196

Sit 22 — Nisipari NE — necropolad tumularé care se suprapune peste teren arabil si drumul de
exploatare De1195

Sit 23 — Nisipari NE — grup de tumuli care se suprapune peste teren arabil si drumul de
exploatare De78/19

Sit 24 — Nisipari Est — ,Movila lui Murad” — necropola tumulard care se suprapune peste teren
arabil si drumul de exploatare De195

Sit 25 — Nisipari SE — necropold care se suprapune peste teren arabil, pasuni, padure si drumul
comunal DC 58

Sit 26 — Nisipari Sud — asezare si cimitire de epoca otomana care se suprapune peste o zona
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de pasune, ape si drumuri ed exploatare (De121, De96/7, De96/5, De121)

REGLEMENTARI SUPLIMENTARE PENTRU TERENURI CU FOLOSINTE
AGRICOLE IN TERITORIUL EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU
ARHEOLOGIC - ZRTA 3a

A. Pentru suprafetele/perimetrele siturilor arheologice
Interdictie temporara de construire

a) pana la cercetarea arheologica preventiva si descarcarea de sarcina arheologica a terenului
aferent investitiei propuse; cercetarea arheologica si emiterea certificatului de descarcare de sarcina
arheologica se efectueaza in conditiile legii.

b) cercetarea arheologica se realizeazé de catre personal de specialitate atestat si inscris in
Registrul arheologilor;

¢) in cazul in care in cursul cercetarilor arheologice preventive se vor descoperi vestigii construite de
importanta deosebitd, care nu vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica /
completa proiectul, in asa fel incat acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse.

Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.

Functiuni admise in extravilan

a) culturi agricole care nu depasesc adancimea de sapare a pamantului de 30 cm si nu necesita
deplasarea de utilaj greu;

b) pasunat;

¢) amenajari de semnalizare si punere in valoare a monumentului;
d) cercetarea arheologica.

Functiuni interzise

a) orice tip de activitati care implica construirea de cladiri, anexe, instalatii, retele etc., Thainte de
obtinerea certificatului de descarcare de sarcina arheologica;

b) araturi mai adanci de 30 cm;
c) plantatiile de vegetatie inalta.

Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

B. Pentru zonele de protectie ale siturilor
Functiuni admise: toate functiunile permise in PUG.
Functiuni interzise: toate functiunile interzise in PUG., plantatiile de vegetatie inalta.
Conditionari la autorizare:
a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta;
b) toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere
arheologic, in conditiile legii;
c) in cazul in care, in timpul executarii lucrarilor, vor fi identificate materiale arheologice (bunuri

mobile), lucrarile vor fi oprite atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru inregistrarea
si prelevarea lor;

d) in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite se va solicita descarcarea de
sarcina arheologica a suprafetei de teren aferente investitiei propuse, iar lucrarile vor fi sistate n
portiunea respectiva atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru cercetarea
arheologica preventiva exhaustiva a acestora;

e) in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanta deosebita, care nu
vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica / completa proiectul, in aga fel incat
236 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - AFERENT ACTUALIZARII P.U.G. AL COMUNEI CASTELU JUD. CONSTANTA



acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse;
Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

C. Zonele cu potential arheologic

in acele situatii in care, in urma actiunilor umane (altele decat cercetarea arheologica
atestatd) sau ca urmare a actiunii factorilor naturali este evidentiata existenta unor bunuri de
patrimoniu arheologic in alte perimetre decéat cele delimitate prin prezentul studiu, terenurile pe care
se realizeaza descoperirile constituie zone cu potential arheologic, care se supun acelorasi
reglementari si restrictii ca si siturile arheologice.

Zona cu patrimoniu arheologic evidentiat intdmplator se delimiteaza in jurul locului
descoperirii arheologice intdmplatoare, dupa caz, astfel:

a) pe toata suprafata terenului care face obiectul autorizarii de construire;

b) pe o raza de 50 de metri fatd de locul descoperirii, in cazul in care descoperirea s-a facut
ca urmare a lucrarilor agricole sau a altor lucrari care nu au nevoie de autorizatie de construire;

c) pe toata suprafata terenului afectat de actiunea factorilor naturali.

In zonele de extravilan, se interzic plantatiile de vegetatie inalta pe teritoriul zonelor cu
potential arheologic.

CAPITOLUL 8.3. - ZONA OCUPATA DE APE (ZRA)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
UTR Il este strabatutd de péaraul Caratai atat in teritoriul extravilan cat si in intavilanul
localitatii Nisipari.
Zona ocupatd de ape (A) este neconstruibild si supusa protectiei fatd de activitatiile
antropice care pot aduce prejudicii cursurilor de apa
Zona ocupata de ape cuprinde:

- cursuri de apa cadastrale (cu lungimea cursului de peste 5 km) care intra sub
incidenta Legii Apelor L 107/96

- cursuri de apa necadastrale, care nu intra sub incidenta Legii Apelor
- lacuri
Functiune dominanta: albia minora si albia majora a apelor

Albia minora este suprafata de teren ocupata permanent sau temporar cu apa, care asigura
curgerea nestingherita, din mal in mal, a apelor la nivelele obisnuite, inclusiv insulele create prin
curgerea naturala a apelor.

Albia majora este portiunea de teren inundabila din valea naturala a unui curs de apa.
Zonele de protectie la riscuri de inundare au in vedere albia majora a apei.

Functiuni complementare: accese carosabile si pietonale, perdele de protectie, retele
tehnico-edilitare

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— platforme meteorologice

- lucrari pentru prevenirea si combaterea actiunilor distructive ale apelor
m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

- poduri necesare cailor ferate si drumurilor de traversare a cursurilor de apa
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— exploatarea depozitelor de balast de-a lungul albiilor, cu conditia asigurarii masurilor
de aparare impotriva inundatiilor, asigurarii masurilor de prevenire a deriorarii calitatii apelor, cu
respectarea zonelor de protectie a lucrarilor de gospodarire a apelor, cu avizul R.A. Apele Romane

Autorizarea executarii lucrarilor de orice fel Tn zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul autoritatii competente pentru protectia mediului. Pentru orice lucrari
de constructii , retele, obiective poluante, sisteme de irigatii si perdele forestiere executate pe
terenurile limitrofe platformei meteorologice, pe o distanta de 500 m de la zona de protectie absoluta
(de 30 m), se va solicita avizul Centrului Meteorologic Regional.

m UTILIZARI INTERZISE:

- se interzic orice fel de constructii Tn zona de protectie sanitara a cursurilor de apa
cadastrale pe o distantd de 15 m din marginea albiei minore pe ambele maluri

- se interzice deversarea de ape uzate menajere sau dejectii animaliere, depozitarea
de deseuri pe malurile cursurilor de apa

— in jurul platformei meteorologice se instituie zona de protectie severa pe o latime de
30m; in acesta zona este interzisa executarea oricaror constructii si instalatii supraterane.

m ZONE DE PROTECTIE PENTRU CURSURILE DE APA DE SUPRAFATA

- sunt instituite zone de protectie conform Legii nr. 122/2020 pentru modificarea si
completarea Legii apelor 107/1996

a) Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa

Latimea cursului de apa (m) 10-50 51-500 peste 500
Latimea zonei de protectie (m) 15 30 50

Zona de protectie se masoara la cursurile de apa incepand de la limita albiei minore.
De asemenea Legea nr. 122/2020 ce modifica si completeaza L 107/96 prevede:
art. 27
(1) Orice activitate pe luciul de apd, in albii minore, arii protejate ori in zone de protectie,
inclusiv navigatia, plutaritul, flotajul, exploatarea agregatelor minerale sau recoltarea stufului, precum
si exploatarea fondului piscicol si pescuitul sportiv se vor realiza astfel incat sa nu produca efecte
negative asupra apei, malurilor si albiilor cursurilor de apa, malurilor si cuvetelor lacurilor,
monumentelor naturii, zonelor protejate, constructiilor, lucrérilor sau instalatiilor existente in albii $i sa
influenteze cat mai putin folosirea apelor de cétre alti utilizatori.

(2) In vederea protectiei si conservérii starii apelor, pe sectoarele de cursuri de apd care nu sunt
afectate de activitdti umane se interzic realizarea de lucrari si activitdti care pot afecta starea
ecologicé a apelor, cu exceptia obiectivelor declarate de interes national si a celor care vizeaza
siguranta si securitatea nationala, potrivit prevederilor legale in vigoare, precum si realizarea
lucrérilor de intretinere si reparatii la obiectivele/constructiile existente."

—

Unitatea teritoriala de referintda UTR 1ll a fost stabilitd dupa definirea si delimitarea Zonei
istorice de referinta ZIR 11l in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitectura al Comunei Castelu.
Ea este situata in nord-estul Unitatii administrative teritoriale Castelu, este delimitatd de foste canale
de irigatii si este o zona de extravilan cu terenuri agricole si 2 trupuri izolate ce aveau functiunea de
statii de pompare.

Relieful este sub forma unui deal cuprins intre cota 50m si 80m cu o panta usoara.
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UTR Il este strabatutd de drumuri de exploatare ce deservesc terenurile agricole.
Teritoriul UTR 1l este marcat de existenta a 3 situri arheologice si zonele lor de protectie:

sit 17 — Nisipari NV — necropola tumulara si plana care se suprapune cu teren arabil, ape si
drumuri de exploatare (De53/41, De 53/30, De 178, De177); situl se afla in varful dealului Agi
Cabul.

sit 18 — Nisipari Nord — grup de tumuli care se suprapune cu teren arabil, ape si drumuri de
exploatare (De178, De212).

sit 19 — Nisipari Nord — tumul aplatizat care se suprapune cu teren arabil.
UTR 1l cuprinde urmatoarele subdiviziuni:

. UTR 1.1 - Trupuri izolate in teritoriul administrativ H1, 11

. UTR IIl. 2 - Terenuri cu folosinte agricole in teritoriul extravilan

CAPITOLUL 9. - UTR 1 - TRUPURI IZOLATE iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "H1", "I1"

Aceste 2 trupuri sunt situate Tn Unitatea teritoriala de referinta UTR Ill - Dealul Agi Cabul

CAPITOLUL 9.1. - UTR III1 - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "H1" - STATIE SRP1, TRANSFORMARE 110KV

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "H1" se afla in zona central estica a UAT Castelu, la nord de localitatea
Nisipari, pe malul stang al paraului Agi Cabul Mic . Are o suprafata de 0,48ha. Parcela este in forma
de L si este inconjurata de teren arabil. Trupul este accesibil pe drumurile de exploatare existente
(DE 151)

Zona este plana , cu o altitudine de 60m .

Zona functionala la care este incadrat trupul izolat "H1" este de gospodarie comunala
subzona constructiilor si instalatiilor tehnologice (statie reducere presiune SRP1, punct
transformare 110kV) - ZRCGE

Pe parcela exista doua constructii.
m FUNCTIUNE DOMINANTA: statie transformare 110kV
m DISFUNCTIONALITATI

— statia de reducere presiune este dezafectata
REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
- raman utilizarile initiale

- constructii / instalatii tehnologice, conform avizelor detinatorilor parcelei

- pentru orice schimbare viitoare de functiune se vor elabora Planuri urbanistice
zonale

m UTILIZARI INTERZISE :

- orice alta utilizare in afara celei admise
SEQTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

DIMENSIUNI)
Parcela trupului izolat "H1" are o suprafata de 0,48ha .
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m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT, FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELEI

Nu exista restrictii referitoare la amplasarea pe parcela
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta intre constructii / instalatii respectad normele in vigoare pentru functiunea existenta
pe parcela. In toate cazurile, se vor respecta conditiile de protectie si securitate la incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se asigura accesul pe parcela din drumurile de exploatare existente

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se face pe parcela

m REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Parter - inaltimea se stabileste conform normelor tehnice pentru functiunea respectiva

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Conform normelor tehnice pentru functiunea respectiva
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Se vor asigura utilitatile necesare functionarii constructiilor si instalatiilor de pe parcela.
Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Nu este cazul.

m IMPREJMUIRI
Parcela va fi delimitata cu un gard din plasad de sarma avand inaltimea totala de maxim 2.00 m

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT max = 10%; CUT max =0,1.

CAPITOLUL 9.2 - UTR 1 - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV: "I1" - STATIE SPP 10

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "I1" se afla Tn zona central estica a UAT Castelu, la nord de localitatea Nisipari.
Are o suprafatad de 0,29ha. Parcela are forma neregulata si este inconjurata de teren arabil. Trupul
este accesibil pe drumurile de exploatare existente (DE 178)

Zona este plana , cu o altitudine de 90m .

Zona functionala la care este incadrat trupul izolat "I1" este de gospodarie comunala
subzona constructiilor si instalatiilor tehnologice (statie punct pompare) - ZRCGE

Trupul izolat "I1" se suprapune pe zona de protectie a sitului arheologic Sit 18 — Nisipari
Nord — grup de tumuli

Pe parcela existad o constructie dezafectata.

= FUNCTIUNE DOMINANTA: statie pompare
m DISFUNCTIONALITATI

— statia de pompare este dezafectata
REGLEMENTARI
SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
- ramane utilizarea initiala
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- constructii / instalatii tehnologice, conform avizelor detinatorilor parcelei

- pentru orice schimbare viitoare de functiune se vor elabora Planuri urbanistice
zonale

m UTILIZARI INTERZISE :
- orice alta utilizare in afara celei admise

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Parcela trupului izolat "I1" are o suprafata de 0,29ha .

s AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT, FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELEI
Nu exista restrictii referitoare la amplasarea pe parcela

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta intre constructii / instalatii respectd normele in vigoare pentru functiunea existenta
pe parcela. In toate cazurile, se vor respecta conditiile de protectie si securitate la incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se asigura accesul pe parcela din drumurile de exploatare existente

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se face pe parcela

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Parter - inaltimea se stabileste conform normelor tehnice pentru functiunea respectiva

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Conform normelor tehnice pentru functiunea respectiva
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Se vor asigura utilitatile necesare functionarii constructiilor si instalatiilor de pe parcela.
Deseurile care provin din intretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si curatenia
pe parcela vor fi preluate periodic de firmele specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Nu este cazul.

m IMPREJMUIRI
Parcela va fi delimitaté cu un gard din plasa de sarma avand inaltimea totala de maxim 2.00 m

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT max = 10%; CUT max = 0,1.

CAPITOLUL 10 - UTR ll.2 - TERENURI CU FOLOSINTE
AGRICOLE IN TERITORIUL EXTRAVILAN - (ZRTA), TERENURI
OCUPATE DE APE (ZRA)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.

Autoritatile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren destinate construcitiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI
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Functiune dominanta: Terenuri agricole productive care cuprind suprafete arabile, vii,
livezi, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi, pasuni, fanete, sere, solarii si altele
asemenea.

Terenurile agricole intinse formeaza un peisaj unitar liniar si se incurajeaza pastrarea
acestora. Peisajul este unul cu aspect general de campie si deal cu usoare valuriri de pamant .

Functiuni complementare: terenuri ocupate de vegetatie forestiera (daca nu face parte din
amenajamente silvice), pasunile impdadurite, terenuri ocupate cu constructii si instalatii agro-
zootehnice, amenajarile piscicole si de imbunatatiri funciare, drumurile tehnologice si de exploatare
agricola, platformele si statiile de depozitare care servesc nevoilor agricole si terenurile neproductive
care pot fi amenajate si folosite pentru productie agricola.

Terenurile agricole care prezinta clasa de calitate superioara (I sau Il), reprezentand resurse
naturale necesare vietii, conf. Legii Fondului funciar 18/ 1991 si Legii 50 /1991, republicata, cuprind
interdictii si conditionari in utilizarea lor. De aceea posibilitatea autorizarii constructiilor in extravilan
este limitata.

In conformitate cu prevederile acestor dou& Legi, pe terenurile agricole din extravilan pot fi
autorizate numai constructiile care servesc activitatilor agricole: adaposturi pentru animale si spatii
de depozitare a recoltelor si utilajelor agricole. In aceasta categorie nu pot fi incluse constructiile de
locuinte, garaje sau alte amenajari cu caracter permanent.

in UTR 1l 2 sunt prezente 2 subzone:

* ZRTA 3a terenuri agricole (terenuri arabile, pasuni, paduri, drumuri de exploatare, canale)
suprapuse cu patrimoniu arheologic (situri si zone de protectie: sit 17, sit 18, sit 19)

* ZRTA 3b terenuri ocupate de activitati agricole (terenuri arabile, drumuri de exploatare,
canale)

CAPITOLUL 10.1.- TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN (ZRTA 3b)

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

— Lucrari prevazute de Legea 50/1991, republicatd; (anexe gospodaresti ale exploatatiilor
agricole definite la pct. 4 din anexa nr. 2 la Legeanr. 50/1991 )

— Activitati agricole si/sau servicii conexe, precum: depozite de ingrasaminte minerale ori
naturale, constructii de compostare, silozuri pentru furaje, magazii, soproane, silozuri pentru
depozitarea si conservarea semintelor de consum, inclusiv spatiile administrative aferente
acestora, platformele si spatile de depozitare a produselor agricole primare, sere, solare,
rasadnite si ciupercarii, adaposturi de animale;

— Pe terenurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai constructiile care servesc activitatii
agricole ( centre agricole, centre de prelucrare primara a produselor agricole, centre
zootehnice, centre de mecanizare, adaposturi pentru animale, spatii pentru depozitarea
recoltelor si utilajelor agricole, statii de pompare, constructii pentru irigatii si imbunatatiri
funciare), fara a primi o determinare ca trup izolat in cadrul localitatii

— Lucrari de utilitate publica de interes national sau local, admise in conditiile Legii 18/1991,
republicata, art. 92, alin.2 : , constructiile care servesc activitatile agricole, cu destinatie
militara, caile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice de inalta tensiune,
forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea de
surse de apa, precum si pentru imbundtatiri funciare si regularizarea cursurilor de ap4,
respectiv: irigatii, desecari, taluzéri, protectia malurilor si altele asemenea. ”

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
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- Retele tehnico — edilitare

- Constructii care prin natura si destinatie nu pot fi incluse in intravilan; acestea vor
avea procente minimale de ocupare a terenului si se vor autoriza in urma obtinerii acordului de
mediu

- In zone cu patrimoniu arheologic se elibereaza autorizatii de construire doar cu
obtinerea avizului DJCPN si dupa descarcarea terenului de sarcina arheologica

m UTILIZARI INTERZISE:

- Amplasarea constructiilor de orice fel care nu se incadreaza la utilizari admise si cu
conditionari pe terenuri agricole din extravilan de clasa | si a ll-a de calitate, pe cele amenajate cu
lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nationale, rezervatii,
monumente, ansambluri arheologice i istorice este interzisa.

CAPITOLUL 10.2. - TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC (ZRTA 3a)

GENERALITATI

ZRTA 3a se refera la teritoriul extravilan din UTR [Il.2 care se suprapune pe situri arheologice
si zonele lor de protectie si in care activitatie umane sunt conditionate de masuri de protejare a
patrimoniului arheologic (conf. Studiu arheologic). Acest teritoriu corespunde cu perimetrele zonelor
de protectie ale urmatoarelor situri arheologice:

Sit 17 —  Nisipari NV — necropola tumulara si plana care se suprapune cu teren arabil, ape si
drumuri de exploatare (De53/41, De 53/30, De 178, De177); situl se afla in varful dealului Agi
Cabul

Sit 18 — Nisipari Nord — grup de tumuli care se suprapune cu teren arabil, ape si drumuri de
exploatare (De178, De212).

Sit 19 — Nisipari Nord — tumul aplatizat care se suprapune cu teren arabil

REGLEMENTARI SUPLIMENTARE PENTRU TERENURI CU FOLOSINTE
AGRICOLE IN TERITORIUL EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU
ARHEOLOGIC - ZRTA 3a

A. Pentru suprafefele/perimetrele siturilor arheologice
Interdictie temporara de construire

a) pana la cercetarea arheologica preventiva si descarcarea de sarcina arheologica a terenului
aferent investifiei propuse; cercetarea arheologica si emiterea certificatului de descarcare de sarcina
arheologica se efectueaza in conditiile legii.

b) cercetarea arheologica se realizeazé de catre personal de specialitate atestat si inscris in
Registrul arheologilor;

¢) in cazul in care in cursul cercetarilor arheologice preventive se vor descoperi vestigii construite de
importanta deosebita, care nu vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica /
completa proiectul, in asa fel incat acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse.

Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.

Functiuni admise in extravilan

a) culturi agricole care nu depasesc adancimea de sapare a pamantului de 30 cm si nu necesita
deplasarea de utilaj greu;

b) pasunat;
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c) amenajari de semnalizare si punere in valoare a monumentului;
d) cercetarea arheologica.
Functiuni interzise

a) orice tip de activitati care implica construirea de cladiri, anexe, instalatii, retele etc., inainte de
obtinerea certificatului de descarcare de sarcina arheologica;

b) araturi mai adanci de 30 cm;
c) plantatiile de vegetatie inalta.

Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

B. Pentru zonele de protectie ale siturilor
Functiuni admise: toate functiunile permise in PUG.
Functiuni interzise: toate functiunile interzise in PUG., plantatiile de vegetatie inalta.
Conditionari la autorizare:
a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta;
b) toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere
arheologic, in conditiile legii;
¢) in cazul in care, in timpul executarii lucrarilor, vor fi identificate materiale arheologice (bunuri

mobile), lucrarile vor fi oprite atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru inregistrarea
si prelevarea lor;

d) in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite se va solicita descarcarea de
sarcina arheologica a suprafetei de teren aferente investitiei propuse, iar lucrarile vor fi sistate in
portiunea respectiva atat timp cat va fi necesar instituiiei de specialitate pentru cercetarea
arheologica preventiva exhaustiva a acestora;

e) In cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanta deosebita, care nu
vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica / completa proiectul, in asa fel incat
acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse;

Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

C. Zonele cu potential arheologic

in acele situatii in care, in urma actiunilor umane (altele decat cercetarea arheologica
atestatd) sau ca urmare a actiunii factorilor naturali este evidentiatd existenta unor bunuri de
patrimoniu arheologic in alte perimetre decat cele delimitate prin prezentul studiu, terenurile pe care
se realizeaza descoperirile constituie zone cu potential arheologic, care se supun acelorasi
reglementari si restrictii ca si siturile arheologice.

Zona cu patrimoniu arheologic evidentiat intdmplator se delimiteaza in jurul locului
descoperirii arheologice intamplatoare, dupa caz, astfel:

a) pe toata suprafata terenului care face obiectul autorizarii de construire;

b) pe o raza de 50 de metri fatd de locul descoperirii, in cazul in care descoperirea s-a facut
ca urmare a lucrarilor agricole sau a altor lucrari care nu au nevoie de autorizatie de construire;

c) pe toata suprafata terenului afectat de actiunea factorilor naturali.

In zonele de extravilan, se interzic plantatile de vegetatie inalta pe teritoriul zonelor cu
potential arheologic.

CAPITOLUL 10.3. - ZONA OCUPATA DE APE (ZRA)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

UTR Il este delimitata spre UTR IV de paraul Agi Cabul Mic.

Zona ocupata de ape (A) este neconstruibild si supusa protectiei fatd de activitatiile
antropice care pot aduce prejudicii cursurilor de apa
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Zona ocupata de ape cuprinde:

- cursuri de apa cadastrale (cu lungimea cursului de peste 5 km) care intra sub
incidenta Legii Apelor L 107/96

- cursuri de apa necadastrale, care nu intra sub incidenta Legii Apelor
- lacuri

Functiune dominanta: albia minora si albia majora a apelor

Albia minora este suprafata de teren ocupata permanent sau temporar cu apa, care asigura
curgerea nestingherita, din mal in mal, a apelor la nivelele obisnuite, inclusiv insulele create prin
curgerea naturala a apelor.

Albia majora este portiunea de teren inundabila din valea naturala a unui curs de apa.
Zonele de protectie la riscuri de inundare au in vedere albia majora a apei.

Functiuni complementare: accese carosabile si pietonale, perdele de protectie, retele
tehnico-edilitare

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— platforme meteorologice

— lucrari pentru prevenirea si combaterea actiunilor distructive ale apelor
m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- poduri necesare cailor ferate si drumurilor de traversare a cursurilor de apa

- exploatarea depozitelor de balast de-a lungul albiilor, cu conditia asigurarii masurilor
de aparare impotriva inundatiilor, asigurarii masurilor de prevenire a deriorarii calitatii apelor, cu
respectarea zonelor de protectie a lucrarilor de gospodarire a apelor, cu avizul R.A. Apele Roméane

Autorizarea executarii lucrarilor de orice fel in zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul autoritatii competente pentru protectia mediului. Pentru orice lucrari
de constructii , retele, obiective poluante, sisteme de irigatii si perdele forestiere executate pe
terenurile limitrofe platformei meteorologice, pe o distanta de 500 m de la zona de protectie absoluta
(de 30 m), se va solicita avizul Centrului Meteorologic Regional.

m UTILIZARI INTERZISE:

- se interzic orice fel de constructii in zona de protectie sanitara a cursurilor de apa
cadastrale pe o distantd de 15 m din marginea albiei minore pe ambele maluri

— se interzice deversarea de ape uzate menajere sau dejectii animaliere, depozitarea
de deseuri pe malurile cursurilor de apa

- in jurul platformei meteorologice se instituie zona de protectie severa pe o latime de
30m; in acesta zona este interzisa executarea oricaror constructii si instalatii supraterane.

m ZONE DE PROTECTIE PENTRU CURSURILE DE APA DE SUPRAFATA

- sunt instituite zone de protectie conform Legii nr. 122/2020 pentru modificarea si
completarea Legii apelor 107/1996

a) Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa

Latimea cursului de apa (m) 10-50 51-500 peste 500
Latimea zonei de protectie (m) 15 30 50
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Zona de protectie se masoara la cursurile de apa incepand de la limita albiei minore.
De asemenea Legea nr. 122/2020 ce modifica si completeaza L 107/96 prevede:
art. 27
(1) Orice activitate pe luciul de apd, in albii minore, arii protejate ori in zone de protectie,
inclusiv navigatia, plutaritul, flotajul, exploatarea agregatelor minerale sau recoltarea stufului, precum
Si exploatarea fondului piscicol si pescuitul sportiv se vor realiza astfel incat sa nu produca efecte
negative asupra apei, malurilor si albiilor cursurilor de apa, malurilor si cuvetelor lacurilor,
monumentelor naturii, zonelor protejate, constructiilor, lucrérilor sau instalatiilor existente in albii si sa
influenteze céat mai putin folosirea apelor de cétre alti utilizatori.

(2) In vederea protectiei si conservarii stérii apelor, pe sectoarele de cursuri de apd care nu sunt
afectate de activitdti umane se interzic realizarea de lucrari si activitdti care pot afecta starea
ecologica a apelor, cu exceptia obiectivelor declarate de interes national si a celor care vizeaza
siguranta si securitatea nationala, potrivit prevederilor legale in vigoare, precum i realizarea
lucrarilor de intretinere si reparatii la obiectivele/constructiile existente."

UNITATEA TERITORIALA DE REFERINTA UTR IV - "VALEA AGI
CABUL"

Unitatea teritoriala de referintda UTR IV a fost stabilitd dupa definirea si delimitarea Zonei
istorice de referinta ZIR IV in cadrul Studiului de urbanism istoric si arhitectura al Comunei Castelu.
Ea este situata in vestul si nord-vestul Unitatii administrative teritoriale Castelu, de o parte si de alta
a vaii paraului Agi Cabul Mare. UTR IV este o zona de extravilan cu terenuri agricole pe suprafata
carora se afla 5 trupuri izolate.

Relieful este cuprins intre cota 40m si 90m cu un aspect usor valurit.

UTR IV este strabatuta de DJ 222, de drumuri comunale si drumuri de exploatare ce
deservesc terenurile agricole si trupurile izolate. De asemenea, UTR IV este strabatuta de paraul Agi
Cabul Mare.

Teritoriul UTR IV este marcat de existenta a 8 situri arheologice si zonele lor de protectie:

sit 7 — Castelu Nord — sir de tumuli care se suprapune peste teren arabil si ape (canal) si drumuri
de exploatare

sit 8 (= Sit 24 PUG Cuza Voda) — Cuza Voda Est / Castelu Nord / Medgidia NE (,Dealul
Bulgaritei) -necropole tumulare si plane care se suprapune cu terenuri arabile, pasune, livada si
drumuri de exploatare; situl este traversat de conducta de titei si trasee LEA de inalta tensiune

sit 9 (= Sit 256 PUG Cuza Voda) — Cuza Voda NE / Castelu N — locuire medievalé tarzie si
moderné (perioada otomand&) care se suprapune cu terenuri arabile, pasuni, ape (paraul Agi
Cabul)

sit 10 (= Sit 26 PUG Cuza Voda) — Cuza Vodé NE / Castelu N — asezare La Tene / elenistic si
locuire romané care se suprapune cu teren arabil, teren neproductiv si drumuri de exploatare

sit 11 — Castelu NE — necropola care se suprapune cu teren arabil

sit 12 — Castelu NE — asezare anticé (?) care se suprapune teren arabil, ape (paraul Agi Cabul),
pasuni si drumuri de exploatare

sit 13 — Castelu Nord — asezare preistoricé (?) care se suprapune peste terenuri arabile, ape si
drumuri de exploatare

sit 14 — Castelu Nord / Cuza Voda NV — sir de tumuli care se suprapune peste terenuri arabile si
drumuri de exploatare

UTR IV cuprinde urmatoarele subdiviziuni:
. UTR IV.1 - Trupuri izolate in teritoriul administrativ F, G, H, I, J

. UTR IV. 2 - Terenuri cu folosinte agricole in teritoriul extravilan
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CAPITOLUL 11 - UTR IV.1 - TRUPURI IZOLATE iN TERITORIUL
ADMINISTRATIV

Trupurile izolate din UTR IV au functiunea de ferme agricole (F, H, I, J), cu exceptia trupului
G, care are destinatia de bazin de dejectii

CAPITOLUL 11.1. - TRUP IZOLAT iNv TERITORIUL ADMINISTRATIV: "F" -
FOSTA FERMA AGRIAS 3-7 CU ZONA LOCUINTE

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "F" se afla la limita UAT spre vest. Are o suprafatd de 28,94ha. Parcela are o
forma neregulatéa si se invecineaza la sud-vest cu un teren arabil, la sud-est cu paraul Agi Cabul
Mare, la nord-est si nord-vest cu UAT Cuza Voda

Trupul izolat are o buna legatura in teritoriu, atat cu localitatea Castelu prin DC 119 (DC 124),
cat si cu DJ 222, prin DE 144.

Terenul este plan cu altitudinea de 40m.

Zonele functionale ce se regasesc in trupul izolat F sunt:

* zona unitatilor agricole si zootehnice (ZRAZ)

* o0 zona mai restransa cu functiune rezidentiala (ZRL)
* zona de circulatii (ZRCC)

* subzona constructiilor, retelelor edilitare, instalatiilor tehnologice,
echipamentelor functionale si amenajarilor pentru gospodarie comunala
situate in vatra localitatilor sau in trupuri izolate - ZRGCE

CAPITOLUL 11.1.1 - ZONA UNITATILOR AGRICOLE SI ZOOTEHNICE (ZRAZ)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Terenul ocupat de aceasta functiune reprezinta cca. 80% din suprafata trupului izolat.

Acesta activitate era desfasurata in cadrul Fermei AGRIAS 3, care a fost lichidata. Actvitatea
a fost preluata de societati comerciale.
m FUNCTIUNE DOMINANTA: Activititile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje,
culturi legume in sere si solarii, spatii administrative, etc.

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI

- reteaua stradala: nu este cazul
Trupul izolat este deservit de aleile de pamant din incinta si este accesibil din DJ 222 prin DE

144

- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 8,81ha

- regim de inaltime: P

- starea constructiilor:

Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, unele in stare buna altele degradate sau
ruinate.

-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone

P.O.T. existent este sub 30 %, iar C.U.T. este sub 0,3.

- utilitati

Zona are sistem propriu de alimentare cu apa, este racordata la energie electrica

Apele uzate sunt evacuate in fose septice.

m DISFUNCTIONALITATI
— starea proasta a drumurilor din incinta

— parcela nu este utilizata eficient
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REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
- activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
— activitati artizanale cu tehnologie traditionala

— constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

In cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va tine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”)
m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:
- locuinte de serviciu
- adaposturi, grajduri, padocuri pentru animale

- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare

agricola spre terenurile agricole aferente.

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. in interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter

Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative

Hmax = + 8 m la stresina
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m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatrd) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (puturi) sau prin
racordarea la refeaua publica.

Incélzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

= SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie inalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

m IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inal{ime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA lll : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim = 0,4

CAPITOLUL 11.1.2. - ZONA DE LOCUINTE (ZRL)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona de locuinte reprezinta cca. 20% din trup si se caracterizeaza prin prezenta functiunii de
locuire de tip rural (locuintd cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productia agricold).
Functiunile complementare locuirii lipsesc .

Locuintele s-au construit pentru comunitatea care lucra la ferma, inainte de 1990.
Constructiile au un singur nivel de locuit, cu pod, structura acoperisului in doua sau patru ape, iar
materiale de constructie predilecte piatra, caramida, lemn, chirpici, tigla trasa.

Forma in plan este in general dreptunghiulara cu marchiza sau patrata, cu adausuri laterale
sau spre spate (aplecatoare), iar dimensiunile sunt relativ reduse. Pe parcela sunt construite mai
multe corpuri de cladire: locuinta si anexele gospodaresti.

Regimul de Tnaltime este P.

Zona de locuinte se suprapune partial peste zona de protectie a Sitului arheologic 9 - (Sit 25
PUG Cuza Voda) — Cuza Voda NE / Castelu N — locuire medievald tarzie si modernd (perioada
otomana)
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m LOCALIZARE
Zona de locuinte este situata in parte de sud-vest a trupului izolat "F".
m FUNCTIUNE DOMINANTA: locuire in sistem individual cu regim de inaltime P
m FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul
m CARACTERISTICI ALE ZONEI

-reteaua stradala: Tn zona locuintelor exista o singura strada, de o parte si de alta careia sunt
dispuse locuintele; acesta este accesibila atat din DC 124 céat si din DE 144
Profilul strazii este neamenajat si strada este un simplu drum de pamant.

-suprafetele (dimensiunile) loturilor:
-regim de inaltime: P
-starea constructiilor: buna / mediocra
-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T.
P.O.T. sub 20%
C.U.T.sub 0,2
- utilitati
Zona are sistem propriu de alimentare cu apa, este racordata la energie electrica.

Apele uzate sunt evacuate in fose septice.
Incalzirea se realizeaza in sistem propriu (sobe)

-amplasare a constructiilor pe lot: cladirea principala este retrasa de la aliniament , cu latura
lunga paraleld cu strada, cu anexele in spatele sau in lateralul casei. in general sunt construite mai
multe corpuri de cladiri pe un lot (locuinte si anexe). Fundurile de loturi sunt neconstruite si sunt
folosite ca gradini.

m DISFUNCTIONALITATI

- strazi fara profile amenajate, drumuri de pamant

- starea de degradare a unora dintre constructiile de locuinte
- lipsa circulatiei pietonale

- lipsa retelei de canalizare

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va mentine caracterul rezidentjal.
m UTILIZARI ADMISE

- locuinte individuale si case de vacanta cu regim de inalfime de maxim P+M niveluri in regim
de construire discontinuu (cuplat sau izolat) cu functiuni complementare.
Functiunile complementare pot fi:

- pensiuni agroturistice cu regim de Tnaltime de maxim P+M

- birouri profesii liberare

- mici spatii comerciale

- spatii pentru comercializarea produselor mestesugaresti;

- ateliere pentru desfasurarea activitatilor de artizanat cu tehnologie traditionala
- ateliere prestari de servicii nepoluante;

Se va pastra structura parcelei cu mobilarea traditionald: locuinta cu anexe gospodaresti si
spatiul pentru agricultura (gradina, livada, teren arabil, anexele pentru cresterea animalelor). Anexele
gospodaresti vor asigura o distanta de minim 10 m fata de constructiile de locuit.

Parcelele existente sunt construibile cu respectarea indicatorilor urbanistici si a celorlalte
conditionari stabilite in prezentul regulament (regim de inaltime, retrageri fata de limitele de
proprietate, gabarite etc.) si cu respectarea legislatiei in vigoare.
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Parcela noua este parcela creata prin diviziunea sau comasarea unei parcele / unor parcele
existente dupa data aprobarii P.U.G. si R.L.U.

m UTILIZARI INTERZISE

- spatii de productie sau prestari servicii care prin tehnologia utilizata pot produce fum, zgomot,
praf, vibratii, mirosuri, gaze toxice sau iritante ori alte forme de poluare a mediului;

- este interzisa amplasarea anexelor gospodaresti la frontul strazii cu exceptia garajelor;

- amplasarea de depozite de deseuri, reziduri;

- sunt interzise orice fel de constructii si amenajari care prin functiune, configuratie
arhitecturala sau amplasament compromit aspectul general al zonei;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

o Loturile Tsi pastreaza forma existenta.

In cazul cladirilor noi cu cel mult 2 niveluri supraterane (P+M), se considera construibile
parcelele avand simultan:

- suprafata minima de 500,0 mp;

- front la strada de: min.12,0 m pentru constructiile cuplate si de min.15,0 m in cazul
constructiilor izolate.

e in cazul divizérii loturilor existente se vor respecta cumulativ urmatoarele conditii :
- nici unul din loturi nu poate avea o suprafatd mai mica de 500 mp

- toate loturile vor avea acces la o cale de circulatie auto si pietonala

- nici unul din loturi nu va avea o deschidere mai mica de 12,0 m

m ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE

Pentru constructiile de locuinte se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de
locuit (dormitoare, camere de zi).

Pentru functiunile complementare se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure
insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

in raport cu punctele cardinale fatada principala va fi orientatd pe cat posibil spre est, sud,
vest, sud-est, sud-vest.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e Parcela va cuprinde trei zone functionale:

spatiu de locuit si de reprezentare (gradinita de flori +/- vita de vie, locuinta si ograda);

spatiu de desfasurare a activitatilor gospodaresti (include constructii de adapostire a
animalelor, uneltelor precum si culturilor, anexele gospodaresti si spatiul dintre acestea)

spatiu de desfasurarea a activitatilor agricole (gradina de subzistenta/ livada)
Se va conserva modul de construire pe parcela.
e Parcela este impariita Tn doua zone de utilizare:

- zona construita - constructiile sunt grupate in zona dinspre strada a parcelei, retrase insa
de la aliniament, lasdnd mereu loc unei gradini de flori sau perdele de vita de vie. Exista si exceptii
de constructii uneori pe aliniament, acolo unde exista acesta caracteristica pe loturile invecinate.

- zona plantata / cultivata — unde nu exista construcitii
e Se va conserva modul de ocupare a parcelei specific locuintei traditionale

Este interzisa amplsarea cladirilor pe aliniament - retragerea cladirilor fata de aliniament va fi:
min. 4.00 m. Garajele se pot amplasa si pe aliniament spre strada si pe limita laterala a lotului, cu
conditia ca latimea lui s& nu depaseasca 25 % din latimea terenului.

Cladirile se pot amplasa cu latura lunga sau cu latura scurtéd spre strada in functie de
deschiderea parcelei (min. 15 m — pentru latura scurta la strada; minim 20 m pentru latura lunga)
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Se va evita amplasarea unor constructii noi ce concureazd ca volum casa de la strada;
constructiile ce sunt propuse in interiorul curtii se subordoneaza volumetric constructiei de la strada.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se pot amplasa pe una din limitele laterale de proprietate sau retrase cu distantele
minime impuse de codul civil

Se va pastra o retragere de min. 3,00 m fatd de limita laterald opusa celei pe care se
amplaseaza constructia principala.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la incaperi principale, retragerea va fi egala cu jumatate
din inalfimea constructiilor. Pentru construciiile la care jumatate din Tnal{ime inseamna mai putin de
3,0 m, retragerea va fi de minim 3,0 metri, cu condifia sa se asigure insorirea pe o durata de
minimum 1 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Atunci cand sunt orientate ferestre de la dependinte, retragerea fata de limita de proprietate
se poate reduce la cel putin 2,0 m

Tn cazul loturilor existente, cu adancimi mari, de peste 30m, se va pastra folosinta de gradina
a zonei posterioare a parcelei.

in cazul parcelelor noi, rezultate in urma unei operatiuni imobiliare, cladirile se vor retrage fata
de limita posterioara a parcelei cu cel putin 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita laterala a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fatd de o cladire publica dispusa izolat. in acest caz este obligatorie o retragere fatd de limitele
parcelei de cel putin 5,0 metri.

m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In situatia amplasarii mai multor cladiri pe aceeasi parcel, distanta dintre ele va fi stabilita
prin PUD sau - in lipsa acestuia - va fi cel putin egalad cu inaltimea la cornisa a cladirii cu inal{imea
cea mai mica .

In situatia in care peretii orientati catre spatiul dintre cele doué cladiri nu au ferestre sau au
doar ferestre de la dependinte (casa scarii, WC, bai, camari), aceasta distan{a poate fi redusa la
jumatate din Tnaltimea cladirii celei mai joase, dar nu mai putin de 3,0 m.

Cladirile de locuit situate pe aceeasi parcela vor fi amplasate astfel incat intre fatadele ce
contin ferestre ale camerelor de locuit sa fie o distanta ce permite realizarea unui unghi de max 45
grade intre linia ce uneste parapetul ferestrei aflatad cel mai jos (parter) cu cornisa constructiei opuse
si planul orizontal.

in toate cazurile se vor pastra distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

m CIRCULATII SI ACCESE

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 m latime
dintr-o circulatie publica, in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor

Toate locuintele vor avea prevazute accese carosabile.
m ACCESE PIETONALE

Se vor prevedea accese pietonale la toate locuintele.

Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace
specifice de deplasare.
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

In interiorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare / garare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.
= REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de Tnaltime va fi de P, P+M pentru locuintele individuale, cu o inaltime maxima a
cladirilor de 5,5 metri la cornisa / streasina (de la cota +0.00); se admite un nivel mansardat inscris
in volumul acoperigului, in suprafata de maxim 60% din aria construita.
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
traditional al zonei ca arhitectura si finisaje. Nu se accepta imitarea stilurilor arhitecturale straine
zonei sau folosirea de materiale nespecifice zonei.

Constructiile noi vor trebui, prin proportii si compozitia fatadei, sa evidentieze ritmul
parcelarului traditional si sa asigure o continuitate Tn peisajul strazii prin Tnaltime, forma si
dimensiunile golurilor.

Volumetria va fi simpla, nefragmentata.

Constructiile vor fi asezate rational pe teren (pante, scurgeri de apa, vizibilitate, orientare fata
de punctele cardinale, fatd de elementele ambientale si fata de reperele zonei).

Nu se admite utilizarea finisajelor noi de fatada precum gresia, faianta, materiale plastice,
sticla, panouri tip Alucobond, panouri prefabricate etc., a tamplariei metalice si din aluminiu, pentru
usi si ferestre. Daca se opteaza pentru tdmplarie din PVC, sa fie alesa cea care imita lemnul.

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se interzice vopsirea cladirilor in culori stridente si stralucitoare . Gama cromatica va fi
unitara, recomandate fiind nuantele de griuri, ocru si bej, materiale de constructie vor fi naturale,
traditionale — lemn, piatra, caramida, etc.

Pentru acoperis se recomanda forme geometrice simple, in doua ape (unghi max 45 grade )
sau patru ape (unghi cca. 25 grade)

Nu se admit invelitori din azbociment, materiale plastice sau bituminoase, indiferent de
tratamentul suprafetei aparente. Sunt interzise, de asemenea, culorile stridente, atipice, straine de
traditia locala (albastru, verde, etc.). Se vor folosi invelitorile din tigla ceramica si similare

Nu se admit constructii anexe prefabricate din beton armat aparent, tip container, constructii
metalice aparente.

CAPITOLUL 11.1.3 - ZONA CAILOR DE COMUNICATIE (ZRCC)
CARACTERUL ZONEI

Pe suprafata trupului F, nu este vorba de o trama stradala propriu zisa, ci de accese la cele 2
functiuni existente.

Accesele spre trup se fac din 2 directii:

- dinspre sud-est , din drumul comunal DC124, existad 2 accese, unul care deserveste atat
zona de locuinte cat si zona de agro-zootehnica si unul care deserveste exclusiv zona agro-
zootehnica

- dinspre nord-vest, din drumul de exploatare DE 144, care deserveste atat zona de locuinte
cat si zona de agro-zootehnica

Zona de locuinte este stradbatuta in partea sa mediand, de o strada pe care se afla loturile,
dispuse de o parte si de alta a acesteia. Strada este un drum de pamant / pietruit, cu profil
neamenajat.

Zona cu functiune agro-zootehnica este deservita in interiorul ei, de drumuri de pamant.

m DISFUNCTIONALITATI

- caracterul neamenajat al strazilor (profil, imbracaminte)

REGLEMENTARI

Se pastreaza drumurile existente din incinta.

In zona ocupata de functiunea agro-zootehnica, reteaua stradald se va putea extinde in
functie de dezvoltarea ulterioara a zonei, care se va face pe baza unor PUD sau PUZ.

In zona ocupata de functiunea de locuire, strada existenta se mentine, nefiind necesara
extinderea ei.

Modernizarea strazilor existente se face pe baza unor proiecte de specialitate care vor gasi
solutia optima n functie de latimea strazii . Profilele strazilor se vor stabili Tn acord cu nenesitatile
functiunii si prevederile in vigoare.
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Rigolele vor fi din elemente prefabricate. Se vor prevedea podete de acces carosabil pentru
fiecare parcela.

Aleile pietonale, trotuarele se vor pava cu materiale naturale: piatra locala, piatra de rau
cioplita sau alte tipuri de materiale de buna calitate.

in zona de protectie a siturilor arheologice, lucrarile de modernizare ale strazilor si drumurilor
vor fi precedate de supraveghere arheologica.

m UTILIZARI ADMISE:

- amenajari si lucrari tehnico-edilitare, spatii de odihna, spatii verzi publice, scuaruri,
echipamente pentru dotari edilitare, spatii de colectare a deseurilor menajere, amenajari si constructii
pentru circulatii pietonale si carosabile, modernizarea si reabilitarea drumurilor, parcaje publice la sol
si alte amenajari destinate spatiului public

- retelele si instalatile tehnico-edilitare necesare locuintelor, anexelor acestora si celorlalte
constructii din trup

- statii transport Tn comun

m UTILIZARI INTERZISE

- in zona drumului public este interzisa amplasarea de constructii, panouri publicitare sau
instalatii care pericliteaza siguranta circulatie

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Parcarea se va asigura pe céat posibil pe terenul propriu.
Stationarea pe partea carosabila in aceasta zona se va face doar daca latimea strazilor o permite.

m SPATII PLANTATE
- Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile necirculabile in care sunt
amplasate refele si instalatii edilitare subterane.

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

- Plantatiile din aliniament nu vor deranja iluminatul strazii, vizibilitatea in curba si
la traversarile pentru pietoni.

- Gardurile vii nu trebuie sa pericliteze siguranta circulatiei rutiere.

- Curatarea plantatiilor in zona retelelor electrice se face prin taierea coroanelor
arborilor, pastrandu-se forma de baza respectiva.

CAPITOLUL 11.1.4. - ZONA GOSPODARIE COMUNALA - SUBZONA
CONSTRUCTIILOR, RETELELOR EDILITARE (ZRGCE)

CARACTERUL ZONEI

Zona este alimentata cu energie electrica, iar alimentare cu apa se face din puturi
Apele uzate cunt colectate in fose septice

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor_-
ZRGCE

- captari de apa in perimetrul in care deja exista un put

- posturi / statii de transformare;

— statii de reglare masura gaz;

- retele tehnico-edilitare (apa, canalizare,LEA, telefonie, gaz, etc. )
- constructii aferente retelelor tehnico-edilitare;
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- alte instalatii edilitare

m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor -
ZRGCE

- La orice alta utilizare se vor respecta zonele de protectie prevazute prin norme si
avizele detinatorilor de retele.

m UTILIZARI INTERZISE :
Subzona constructiilor, instalatiilor tehnologice, echipamentelor functionale si amenajarilor -
ZRGCE

— pentru incintele situate in zone de locuinte se interzic orice activitati care prezinta risc
tehnologic si produc poluare prin natura activitatii sau prin transporturile pe care le genereaza;

— interdictie constructie Tn culoare / zone de protectie fatd de retelele edilitare (apa,
electricitate), statiile de transformare, puturi apa, rezervoare apa potabila, statii pompare

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Nu au fost identificate parcele pe care se prevad investitii legate de instalatii edilitare.

Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in intravilan.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI
Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
m CIRCULATII SI ACCESE
Nu este cazul
m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul
m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.
m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Deseurile care provin din fintretinerea si functionarea instalatiilor, din intretinerea si
curatenia localitatii vor fi colectate corespunzator in recepienti si vor fi preluate periodic de firmele
specializate.

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Se interzice plantarea de arbori si arbusti pe spatiile in care sunt amplasate retele si instalatii
edilitare subterane.

m IMPREJMUIRI
Nu este cazul

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Nu este cazul.
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Toate retelele tehnico-edilitare se vor executa subteran in zona de locuit.

in zona cu functiune agro zootehnica, constructiile edilitare, retelele edilitare, etc vor respecta
condiitiile tehnologice ale constructiilor si instalatiilor existente sau prevazute din zona aceasta.

Orice interventii Tn acesta subzona (ZRGCE) vor respecta avizele eliberate de detinatorii de
instalatii, retele, etc.

CAPITOLUL 11.2. - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL ADMINISTRATIV: "G" -
BAZINE DEJECTII

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "G" se afla in zona vestica a UAT, chiar la limita acestuia spre UAT Cuza Voda.
Are o suprafatad de 4,76ha. Parcela are o forma regulata, patrata. Pe 3 laturi, spre nord-est, nord-
vest si sud-vest se Tnvecineaza cu teren arabil (UAT Cuza Voda), iar spre sud-est se invecineaza cu
DE 145.

in prezent Trupul "G" apartine de Primaria Castelu, iar activitatea initiala este inexistenta,
bazinele fiind dezafectate.

Trupul izolat "G" are legatura cu localitatile din teritoriu prin DE 145 si alte drumuri de
exploatare si drumuri comunale

Zona functionala la care inca se incadreaza Trupul izolat "G" este:

* zona de gospodarie comunala (ZRCG) - Serviciile publice de gospodarie comunala
reprezinta ansamblul activitatilor si actiunilor de utilitate si de interes local,
desfasurate sub autoritatea administratiei publice locale, avand drept scop
furnizarea de servicii de utilitate publica.

Intrucat activitatea initiald nu mai este necesara, acestui Trup izolat "G" i se va da o noua
destinatie, care va fi legata de asigurarea servicilor de salubritate a localitatilor comunei.

P.O.T. existent si C.U.T. existent este 0 %.

REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

- baze de salubritate
- platforme colectare deseuri
— platforme colectare gunoi de grajd

m UTILIZARI INTERZISE:

- orice alta utilizare in afara celei admise

SECTIUNEA 1I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A
CLADIRILOR CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

Trupul izolat cuprinde 4 parcele egale cu suprafete de cca. 1000mp
m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELEI

Nu este cazul
m AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul
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m CIRCULATII SIACCESE
Accesele la platforme se vor asigura din circulatii publice.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Nu este cazul

= REGIM DE iNALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul. Singurele constructii acceptate sunt cele provizorii de tip container, cu
functiune a de spatiu receptie/ paza

m SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
- se recomanda plantarea perderelor de protectie in jurul parcelelor

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
panouri si stalpi prefabricati de b.a.

Recomandari cu privire la amplasarea platformelor de colectare a gunoiului de grajd

Depozitarea gunoiului de grajd trebuie s& respecte un set de requli stabilite de specialisti si aprobate de catre autoritati.

In scopul protectiei tuturor resurselor de apa impotriva poludrii cu nitrati proveniti din surse agricole, conform Codului de
bune practici agricole, fermierii au urmatoarele obligatii:

- S& dispuna de capacitati de depozitare a gunoiului de grajd fard defecte structurale, a cdror marime trebuie s&
depdseasca necesarul de stocare a gunoiului de grajd, tinénd seama de perioada cea mai lungd de interdictie pentru aplicarea
ingrasamintelor organice pe terenul agricol.

- Depozitarea gunoiului de grajd se poate face in depozite permanente (sistem individual si/sau comunal) sau depozite
temporare in camp, pe terenul pe care va fi impragtiat.

- Depozitele permanente (platforme special amenajate) pentru exploatatiile cu un numdar mare de animale sunt construite
din beton, hidroizolate la pardoseala si prevazute cu perefi de sprijin inalfi de 2 metri, de asemenea hidroizolati, si cu praguri de
refinere a efluentului si canale de scurgere a acestuia cdtre un bazin de retentie.

- Platformele trebuie amplasate la o distantad de cel putin 50 m fafa de locuinfe si sursele de apa potabild, s& aibd o
capacitate suficienta de stocare, sa aibd drumuri de acces si sa nu fie amplasate pe terenuri situate in apropierea cursurilor de apa
sau cu apd freaticd la mica adancime

- Capacitatea de stocare a platformelor depinde de numarul de animale din ferma, sistemul de cregtere al animalelor (cu
sau fara asternut) si perioada maximé de stocare, determinatd de perioada de interdictie pentru aplicarea in teren a gunoiului de
grajd.

- Baza platformei trebuie sa aiba o inclinare de cca 2-3% spre una din marginile platformei, unde se amplaseaza un
bazin de colectare a mustului de gunoi rezultat in timpul fermentari.

- Capacitatea bazinului de colectare se stabileste in functie de capacitatea platformei (cca 4-5 m3 pentru fiecare 100 t
gunoi proaspat) si de ritmul de evacuare a mustului de gunoi (o data sau de mai multe ori pe an).

CAPITOLUL 11.3. - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL ADMINISTRATIV: "H" -
FOSTA FERMA AGRIAS 4

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "H" se afld in zona vestica a UAT .Are o suprafatd de 0,64ha. Parcela are o
forma neregulata si se afla intr-o zona de teren neproductiv de unde se extrage argila.

In prezent Trupul "H" apartine de S.C. DANUBIANA ARGILA SRL, dar activitatea initiala este
inexistenta, iar cladirile nu mai exista.

Trupul izolat are legatura cu localitatile din teritoriu prin DC 124 si DE 146, 147

Zona inconjuratoare este un teren neproductiv, destul de accidentat, de unde se extrage
argila si are altitudini cuprinse intre 70m si 40m. Terenul trupului izolat este relativ plan, cu o usoara
panta spre vest.

Zona functionalé la care inca se incadreaza Trupul izolat "H" este:

i zona unitatilor agricole si zootehnice (ZRAZ)
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P.O.T. existent si C.U.T. existent este 0 %.
REGLEMENTARI

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

— constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

- pentru incintele existente cu un coeficient slab de utilizare al terenului, cu activitate
mai redusa (sau inexistenta) se va reanaliza situatia in cadrul unor proiecte in faza P.U.D. in
vederea disponibilizarii de teren pentru folosinte similare sau alte folosinte compatibile cu
vecinatatea

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

- locuinte de serviciu

- adaposturi, grajduri, padocuri pentru animale
- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare

agricola spre terenurile agricole aferente.

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter

Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative

Hmax = + 8 m la stresina
m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatra) sau caramida.
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Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (pufuri) sau prin
racordarea la refeaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

= SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie inalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim =0,4

CAPITOLUL 11.4. - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL ADMINISTRATIV: "I" -
FOSTA FERMA AGRIAS 5

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "I" se afla la limita UAT spre vest. Are o suprafatd de 8,81ha. Parcela are o
forma neregulata si se invecineaza la sud-vest si sud-est cu un teren arabil, la est cu paraul Agi
Cabul Mare si o0 zona de pasune, la nord cu un dig de pamant si la vest cu UAT Cuza Voda.

Trupul izolat are legatura cu localitatile din teritoriu prin DJ 222, fata de care se afla la o
distanta de cca. 100m.

Zona este plana , la o altitudine de 50m, si are o usoara panta spre paraul Agi Cabul Mare.
Zona functionala ce se regaseste in trupul izolat | este:

i zona unitatilor agricole si zootehnice (ZRAZ)

Fosta ferma 5 a fost cumparata de pesoane fizice asociate in "Ferma Galeanu Constantin" ce
desfasoara activitati agricole in teritoriu.

Trupul izolat "I" se suprapune, pe coltul sau sud -vestic, pe situl arheologic 10 si pe zona sa
de protectie (= Sit 26 PUG Cuza Voda) — Cuza Voda NE / Castelu N — agezare La Tene / elenistic i
locuire romana.
m FUNCTIUNE DOMINANTA: Activitdtile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje,
culturi legume in sere si solarii, spatii administrative
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= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI
- reteaua stradala: nu este cazul
Trupul izolat este deservit de aleile de pamant din incinta si este accesibil din DJ 222.
- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 8,81ha
- regim de inaltime: P
- starea constructiilor:
Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, iar starea lor este in general buna
-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone
P.O.T. existent este sub 30 %, iar C.U.T. este sub 0,3.
- utilitati
Zona are sistem propriu de alimentare cu apa, este racordata la energie electrica.
Apele uzate sunt evacuate in fose septice.

m DISFUNCTIONALITATI

— lipsa unei organizari a drumurilor din incinta
— lipsa Tmprejmuirii

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere
- activitati artizanale cu tehnologie traditionala

- constructii pentru sere, instalatii producere energie verde

— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

- in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va t{ine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”)

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

- locuinte de serviciu

— adaposturi, grajduri, padocuri pentru animale
- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA 1lI: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva
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m CIRCULATII SI ACCESE

Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare
agricola spre terenurile agricole aferente.

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incinta, in afara drumurilor publice. in interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR
Constructiile agricole vor fi de regula in regim parter
Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatrd) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR

Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.

Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (puturi) sau prin
racordarea la reteaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

m SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie inalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

= IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inal{ime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sarma si stalpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA lll : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim = 0,4
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Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.

CAPITOLUL 11.5. - TRUP IZOLAT iN TERITORIUL ADMINISTRATIV: "J" -
FOSTA FERMA AGRIAS 2

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Trupul izolat "J" se afla in partea de nord a UAT. Are o suprafata de 1,87ha. Parcela are o
forma alungitd aproximativ de patrulater si se invecineaza la sud-est cu DJ222, la sud-vest cu DE
132 aflat pe un teren arabil, la nord-vest cu DE 133b aflat pe un teren arabil, la nord-est cu un teren
arabil.

Trupul izolat are legatura cu localitatile din teritoriu prin DJ 222, fiind amplasat chiar de-a
lungul acestui drum judetean.

Zona este plana , la o altitudine de 80m.
Zona functionala ce se regaseste in trupul izolat "J" este:

i zona unitatilor agricole si zootehnice (ZRAZ)

Fosta ferma 2 a fost preluatd de societati particulare S.C. ADY SOFT COMPANI SRL,
Cooperativa Agricola Carassu Castelu, SC Agro-Mestania SRL, Intreprindere Individuald Seihislean
Geilan , ce desfasoara activitati agricole in teritoriu.

m FUNCTIUNE DOMINANTA: Activitdtile desfasurate sunt cele legate de cultivarea cu cereale a
terenurilor arabile din zona: depozitare cereale, garare utilaje agricole, ateliere mecanizare utilaje,
culturi legume in sere si solarii, spatii administrative

= FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: nu este cazul

m CARACTERISTICI ALE ZONEI
- reteaua stradala: nu este cazul
Trupul izolat este deservit de aleile de pamant din incinta si este accesibil din DJ 222.
- suprafetele (dimensiunile) loturilor: 1,87ha
- regim de inaltime: P, P+1
- starea constructiilor:
Pe parcele se afla mai multe corpuri de cladiri, iar starea lor este in general buna
-procent de ocupare al terenului P.O.T, coeficient de utilizare al terenului C.U.T. al
intregii zone
P.O.T. existent este sub 30 %, iar C.U.T. este sub 0,4.
- utilitati
Zona are sistem propriu de alimentare cu apa, este racordata la energie electrica.
Apele uzate sunt evacuate in fose septice.

m DISFUNCTIONALITATI
— nu s-au identificat

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:

— activitati nepoluante de prelucrare a produselor agro-zootehnice

— servicii de depozitare — stocare

— spatii cu caracter provizoriu pentru practicarea comertului ambulant — targuri sezoniere

- activitati artizanale cu tehnologie traditionala
- constructii pentru sere, instalatii producere energie verde
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— constructii administrative, spatii de depozitare, mecanizare pentru utilajele si echipamentele
agricole, alte anexe, precum si utilitatile aferente care concura la desfasurarea activitatilor agricole si
zootehnice

- in cazul unei dezvoltari ulterioare a acestei zone cu alte activitati legate de sfera
unitatilor de productie, a serviciilor diversificate si a depozitarii se vor elabora Planuri
urbanistice zonale pentru acesta suprafata de teren (se va tine seama de ,,Distantele minime
de protectie sanitara conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sanatatii”)

m UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI:

- locuinte de serviciu

- adaposturi, grajduri, padocuri pentru animale

- baze de furaje

m UTILIZARI INTERZISE
— locuinte individuale permanente, sezoniere (zona rezidentiala)

SECTIUNEA IlI: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelarul nu se modifica.

m AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE DE PROPRIETATE, RETRAGERI MINIME,
CONDITII DE AMPLASARE PE PARCELA

Nu se pun probleme de amplasare si de retrageri in incintele agricole; dezvoltarea,
modernizarea, organizarea incintelor agricole se va face dupa criterii tehnologice specificate pe baza
unui PUD pentru incinta respectiva.

m CIRCULATII SI ACCESE
Se va asigura legatura incintei cu drumurile publice precum si cu drumurile de exploatare

agricola spre terenurile agricole aferente.

Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele tehnice si
de siguranta, care vor fi prevazute prin documentatii de specialitate. Vor fi prevazute accese
carosabile pentru utilazatori, personal si acces tehnic de intretinere. Se vor prevedea accese
pietonale, dupa caz.

m STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea vehiculelor se va face in incintd, in afara drumurilor publice. In interiorul parcelei
se va prevedea spatiu de circulatie si intoarcere dimensionate conform normelor in vigoare, spatii
destinate incarcarii, parcaje pentru personal, clienti, pentru masini de marfa, aprovizionare,etc.

m REGIM DE INALTIME - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CONSTRUCTIILOR

Caonstructiile agricole vor fi de regula in regim parter

Se admite P+1 pentru locuinte de serviciu si cladiri administrative
Hmax = + 8 m la stresina

m CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Constructiile vor avea volume simple, acoperite in sarpantd, in 2 sau 4 ape, si vor fi
executate din materiale traditionale (lemn, piatrd) sau caramida.

Constructiile provizorii pentru targuri si alte manifestari vor fi din materiale usoare: lemn,
profile metalice, prelata, etc.

Pentru constructiile in care se desfasoara activitati de procesare a produselor agricole se
accepta si folosirea tehnologiilor si materialelor actuale.

m ASIGURAREA UTILITATILOR, EVACUAREA DESEURILOR
Incintele agricole trebuie racordate la reteaua electrica.
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Alimentarea cu apa potabila a acestora se va face din resurse proprii (pufuri) sau prin
racordarea la reteaua publica.

Incalzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe.

Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin instalatii de preepurare sau fose septice
vidanjabile. Materia vidanjata se va descarca la cea mai apropiata statie de epurare a apelor uzate,
cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind conditiilede evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare a localitatilor si direct in statiile de epurare.

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare edilitara in sistem individual care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997)

Locul de amplasare a depozitelor de reziduuri rezultate Tn urma activitatii desfasurate se va
stabili de catre Consiliul Local si va respecta normele sanitare si de protectie a mediului.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate vor fi evacuate conform avizelor si
contractului cu firme specializate.

m SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi plantate cu un
arbore la fiecare 200 mp. Pe conturul incintelor se recomanda a se prevedea o plantatie Tnalta, cu
rol de perdea de protectie si imbunatatire a microclimatului.

m IMPREJMUIRI

Se recomanda o imprejmuire pe conturul proprietatii cu o inaltime max. 2,00 m realizata din
plasa de sdrma sau panouri de sadrma si stélpi prefabricati de b.a. sau metal .

SECTIUNEA il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
POT maxim: 30 % ; CUT maxim =0,4

CAPITOLUL 12 - UTRIV.2 - TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE iN
TERITORIUL EXTRAVILAN - (ZRTA), TERENURI OCUPATE DE APE (ZRA)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si in conditiile stabilite de lege.

Autoritatile administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren destinate construciiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole.

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Functiune dominanta: Terenuri agricole (terenuri arabile, pasuni, livezi, ape — paraul Agi
Cabul Mare, terenuri neproductive, drumuri de exploatare, canale)

Terenurile agricole intinse formeaza un peisaj unitar liniar si se incurajeaza pastrarea
acestora. Peisajul este unul cu aspect general de campie si cu usoare valuriri de pamant .

Functiuni complementare: terenuri ocupate de vegetatie forestiera (daca nu face parte din
amenajamente silvice), pasunile impadurite, terenuri ocupate cu constructii si instalatii agro-
zootehnice, amenajarile piscicole si de imbunatatiri funciare, drumurile tehnologice si de exploatare
agricola, platformele si statiile de depozitare care servesc nevoilor agricole si terenurile neproductive
care pot fi amenajate si folosite pentru productie agricola.

Terenurile agricole care prezinta clasa de calitate superioara (I sau Il), reprezentand resurse
naturale necesare vietii, conf. Legii Fondului funciar 18/ 1991 si Legii 50 /1991, republicata, cuprind
interdictii si conditionari in utilizarea lor. De aceea posibilitatea autorizarii constructiilor in extravilan
este limitata.

in conformitate cu prevederile acestor dou& Legi, pe terenurile agricole din extravilan pot fi
autorizate numai constructiile care servesc activitatilor agricole: adaposturi pentru animale si spatii
de depozitare a recoltelor si utilajelor agricole. In aceasta categorie nu pot fi incluse constructiile de
locuinte, garaje sau alte amenajari cu caracter permanent.

in UTR IV 2 sunt prezente 2 subzone:
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* ZRTA 3a terenuri agricole (terenuri arabile, pasuni, paduri, drumuri de exploatare, canale)
suprapuse cu patrimoniu arheologic (situri si zone de protectie: sit 7, sit 8, sit 9, sit 10, sit
11, sit 12, sit 13, sit 14)

* ZRTA 3b terenuri ocupate de activitati agricole: terenuri arabile, livada, pasuni, terenuri
neproductive, ape si drumuri de exploatare; in partea de sud, terenurile arabile sunt
traversate de conducta de titei si culoarul LEA de nalta tensiune

CAPITOLUL 12.1.- TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN (ZRTA 3b)

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
m UTILIZARI ADMISE:

— Lucrari prevazute de Legea 50/1991, republicatd; (anexe gospodaresti ale exploatatiilor
agricole definite la pct. 4 din anexa nr. 2 la Legeanr. 50/1991 )

— Activitati agricole si/sau servicii conexe, precum: depozite de Tngrasaminte minerale ori
naturale, constructii de compostare, silozuri pentru furaje, magazii, soproane, silozuri pentru
depozitarea si conservarea semintelor de consum, inclusiv spatiile administrative aferente
acestora, platformele si spatile de depozitare a produselor agricole primare, sere, solare,
rasadnite si ciupercarii, adaposturi de animale;

— Pe terenurile agricole din extravilan pot fi autorizate numai constructiile care servesc activitatii
agricole ( centre agricole, centre de prelucrare primara a produselor agricole, centre
zootehnice, centre de mecanizare, adaposturi pentru animale, spatii pentru depozitarea
recoltelor si utilajelor agricole, statii de pompare, constructii pentru irigatii si imbunatatiri
funciare), fara a primi o determinare ca trup izolat in cadrul localitatii

— Lucrari de utilitate publica de interes national sau local, admise in conditiile Legii 18/1991,
republicata, art. 92, alin.2 : , constructiile care servesc activitatile agricole, cu destinatie
militara, caile ferate, soselele de importanta deosebita, liniile electrice de inalta tensiune,
forarea si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului, conductele
magistrale de transport gaze sau petrol, lucrarile de gospodarire a apelor si realizarea de
surse de apa, precum si pentru imbundtatiri funciare si regularizarea cursurilor de ap4,
respectiv: irigatii, desecari, taluzari, protectia malurilor si altele asemenea. ”

= UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- Retele tehnico — edilitare

- Constructii care prin natura si destinatie nu pot fi incluse in intravilan; acestea vor
avea procente minimale de ocupare a terenului si se vor autoriza in urma obtinerii acordului de
mediu

- In zone cu patrimoniu arheologic se elibereazd autorizatii de construire doar cu
obtinerea avizului DJCPN si dupa descarcarea terenului de sarcina arheologica

m UTILIZARI INTERZISE:

- Amplasarea constructiilor de orice fel care nu se incadreaza la utilizari admise si cu
conditionari pe terenuri agricole din extravilan de clasa | si a ll-a de calitate, pe cele amenajate cu
lucrari de imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri nationale, rezervatii,
monumente, ansambluri arheologice si istorice este interzisa.
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CAPITOLUL 12.2. - TERENURI CU FOLOSINTE AGRICOLE IN TERITORIUL
EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU ARHEOLOGIC (ZRTA 3a)

GENERALITATI
ZRTA 3a se refera la teritoriul extravilan din UTR V.2 care se suprapune pe situri arheologice
si zonele lor de protectie si in care activitdtile umane sunt conditionate de masuri de protejare a
patrimoniului arheologic (conf. Studiu arheologic). Acest teritoriu corespunde cu perimetrele zonelor
de protectie ale urmatoarelor situri arheologice:
Sit 7 — Castelu Nord — sir de tumuli care se suprapune peste teren arabil si ape (canal) si
drumuri de exploatare
Sit 8 — (= Sit 24 PUG Cuza Voda) — Cuza Voda Est / Castelu Nord / Medgidia NE (,Dealul
Bulgéritei) -necropole tumulare si plane care se suprapune cu terenuri arabile, pasune, livada si
drumuri de exploatare; situl este traversat de conducta de titei si trasee LEA de inalta tensiune
Sit 9 — (= Sit 25 PUG Cuza Voda) — Cuza Vodéd NE / Castelu N — locuire medievala tarzie si
modernd (perioada otomand) care se suprapune cu terenuri arabile, pasuni, ape (paraul Agi
Cabul)
Sit 10 — (= Sit 26 PUG Cuza Voda) — Cuza Voda NE / Castelu N — asezare La Tene / elenistic si
locuire romané care se suprapune cu teren arabil, teren neproductiv si drumuri de exploatare

Sit 11 — Castelu NE — necropola care se suprapune cu teren arabil

Sit 12 — Castelu NE — asezare anticé (?) care se suprapune teren arabil, ape (paraul Agi Cabul),
pasuni si drumuri de exploatare

Sit 13 — Castelu Nord — asezare preistorica (?) care se suprapune peste terenuri arabile, ape si
drumuri de exploatare

Sit 14 — Castelu Nord / Cuza Vod&d NV — sir de tumuli care se suprapune peste terenuri arabile
si drumuri de exploatare

REGLEMENTARI SUPLIMENTARE PENTRU TERENURI CU FOLOSINTE
AGRICOLE IN TERITORIUL EXTRVILAN SUPRAPUSE CU PATRIMONIU
ARHEOLOGIC - ZRTA 3a

A. Pentru suprafefele/perimetrele siturilor arheologice
Interdictie temporara de construire

a) pana la cercetarea arheologica preventiva si descarcarea de sarcina arheologica a terenului
aferent investitiei propuse; cercetarea arheologica si emiterea certificatului de descarcare de sarcina
arheologica se efectueaza in conditiile legii.

b) cercetarea arheologica se realizeazé de catre personal de specialitate atestat si inscris in
Registrul arheologilor;

c¢) in cazul in care in cursul cercetarilor arheologice preventive se vor descoperi vestigii construite de
importanta deosebita, care nu vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica /
completa proiectul, in asa fel incat acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse.

Conditionari la autorizare

a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta pentru lucrarile
proiectate in perimetrul siturilor si a zonelor de protectie

b) cercetare arheologica preventiva, prealabila, in scopul descarcarii de sarcina arheologica a
terenului parte din sit.

Functiuni admise in extravilan

a) culturi agricole care nu depasesc adancimea de sapare a pamantului de 30 cm si nu necesita
deplasarea de utilaj greu;

b) pasunat;
¢) amenajari de semnalizare si punere in valoare a monumentului;
d) cercetarea arheologica.
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Functiuni interzise

a) orice tip de activitati care implica construirea de cladiri, anexe, instalatii, retele etc., Tnhainte de
obtinerea certificatului de descarcare de sarcina arheologica;

b) araturi mai adanci de 30 cm;
c) plantatiile de vegetatie inalta.

Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

B. Pentru zonele de protectie ale siturilor
Functiuni admise: toate functiunile permise in PUG.
Functiuni interzise: toate functiunile interzise in PUG., plantatiile de vegetatie inalta.
Conditionari la autorizare:
a) obtinerea avizului favorabil din partea Directiei Judetene pentru Cultura Constanta;
b) toate lucrarile care urmeaza sa afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere
arheologic, in conditiile legii;
¢) in cazul in care, in timpul executarii lucrarilor, vor fi identificate materiale arheologice (bunuri

mobile), lucrarile vor fi oprite atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru inregistrarea
si prelevarea lor;

d) in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite se va solicita descarcarea de
sarcina arheologica a suprafetei de teren aferente investitiei propuse, iar lucrarile vor fi sistate n
portiunea respectiva atat timp cat va fi necesar institutiei de specialitate pentru cercetarea
arheologica preventiva exhaustiva a acestora;

e) in cazul in care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanta deosebita, care nu
vor putea fi prelevate sau stramutate, beneficiarul va modifica / completa proiectul, in asa fel incat
acestea sa nu fie afectate de lucrarile propuse;
Planurile Urbanistice Zonale care instituie noi regulamente de urbanism vor cuprinde obligatoriu un
studiu de diagnostic arheologic (conform prevederilor OG 43/2000, art. 2, alin. 7, lit. d).

C. Zonele cu potential arheologic

in acele situatii in care, in urma actiunilor umane (altele decat cercetarea arheologica
atestatd) sau ca urmare a actiunii factorilor naturali este evidentiatd existenta unor bunuri de
patrimoniu arheologic in alte perimetre decat cele delimitate prin prezentul studiu, terenurile pe care
se realizeazé descoperirile constituie zone cu potential arheologic, care se supun acelorasi
reglementari si restrictii ca si siturile arheologice.

Zona cu patrimoniu arheologic evidentiat intdmplator se delimiteaza in jurul locului
descoperirii arheologice intamplatoare, dupa caz, astfel:

a) pe toata suprafata terenului care face obiectul autorizarii de construire;

b) pe o raza de 50 de metri fatd de locul descoperirii, in cazul in care descoperirea s-a facut
ca urmare a lucrarilor agricole sau a altor lucrari care nu au nevoie de autorizatie de construire;

c) pe toata suprafata terenului afectat de actiunea factorilor naturali.

in zonele de extravilan, se interzic plantatiile de vegetatie inaltd pe teritoriul zonelor cu
potential arheologic.

CAPITOLUL 12.2. - ZONA OCUPATA DE APE (ZRA)

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

UTR IV este strabatuta de paraul Agi Cabul Mare.

Zona ocupatd de ape (A) este neconstruibild si supusa protectiei fatd de activitatiile
antropice care pot aduce prejudicii cursurilor de apa

Zona ocupata de ape cuprinde:

- cursuri de apa cadastrale (cu lungimea cursului de peste 5 km) care intra sub
incidenta Legii Apelor L 107/96
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- cursuri de apa necadastrale, care nu intra sub incidenta Legii Apelor
- lacuri
Functiune dominanta: albia minora si albia majora a apelor

Albia minora este suprafata de teren ocupata permanent sau temporar cu apa, care asigura
curgerea nestingherita, din mal in mal, a apelor la nivelele obisnuite, inclusiv insulele create prin
curgerea naturala a apelor.

Albia majora este portiunea de teren inundabila din valea naturala a unui curs de apa.
Zonele de protectie la riscuri de inundare au in vedere albia majora a apei.

Functiuni complementare: accese carosabile si pietonale, perdele de protectie, retele
tehnico-edilitare

REGLEMENTARI
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

m UTILIZARI ADMISE:
— platforme meteorologice

- lucrari pentru prevenirea si combaterea actiunilor distructive ale apelor
m UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- poduri necesare cailor ferate si drumurilor de traversare a cursurilor de apa
— exploatarea depozitelor de balast de-a lungul albiilor, cu conditia asigurarii masurilor

de aparare impotriva inundatiilor, asigurarii masurilor de prevenire a deriorarii calitatii apelor, cu
respectarea zonelor de protectie a lucrarilor de gospodarire a apelor, cu avizul R.A. Apele Romane

Autorizarea executarii lucrarilor de orice fel in zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul autoritatii competente pentru protectia mediului. Pentru orice lucrari
de constructii , retele, obiective poluante, sisteme de irigatii si perdele forestiere executate pe
terenurile limitrofe platformei meteorologice, pe o distanta de 500 m de la zona de protectie absoluta
(de 30 m), se va solicita avizul Centrului Meteorologic Regional.

m UTILIZARI INTERZISE:

- se interzic orice fel de constructii Tn zona de protectie sanitara a cursurilor de apa
cadastrale pe o distanta de 15 m din marginea albiei minore pe ambele maluri

- se interzice deversarea de ape uzate menajere sau dejectii animaliere, depozitarea
de deseuri pe malurile cursurilor de apa

- in jurul platformei meteorologice se instituie zona de protectie severa pe o latime de
30m; in acesta zona este interzisa executarea oricaror constructii si instalatii supraterane.

m ZONE DE PROTECTIE PENTRU CURSURILE DE APA DE SUPRAFATA

- sunt instituite zone de protectie conform Legii nr. 122/2020 pentru modificarea si
completarea Legii apelor 107/1996

a) Latimea zonei de protectie in lungul cursurilor de apa

Latimea cursului de apa (m) 10-50 51-500 peste 500
Latimea zonei de protectie (m) 15 30 50

Zona de protectie se masoara la cursurile de apa incepand de la limita albiei minore.

De asemenea Legea nr. 122/2020 ce modifica si completeaza L 107/96 prevede:
art. 27
(1) Orice activitate pe luciul de apd, in albii minore, arii protejate ori in zone de protectie,
inclusiv navigatia, plutéritul, flotajul, exploatarea agregatelor minerale sau recoltarea stufului, precum
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Si exploatarea fondului piscicol si pescuitul sportiv se vor realiza astfel incat sa nu produca efecte
negative asupra apei, malurilor si albiilor cursurilor de apa, malurilor si cuvetelor lacurilor,
monumentelor naturii, zonelor protejate, constructiilor, lucrérilor sau instalatiilor existente in albii si sa
influenteze céat mai putin folosirea apelor de cétre alfi utilizatori.

(2) In vederea protectiei si conservarii starii apelor, pe sectoarele de cursuri de apd care nu sunt
afectate de activitdti umane se interzic realizarea de lucrari si activitdti care pot afecta starea
ecologica a apelor, cu exceptia obiectivelor declarate de interes national si a celor care vizeaza
siguranta si Securitatea nationald, potrivit prevederilor legale in vigoare, precum si realizarea
lucrérilor de intretinere si reparatii la obiectivele/constructiile existente."

Capitolul 13. - ZONA TERENURILOR NEPRODUCTIVE EXTRAVILAN
(ZRNP)

Pe teritoriul administrativ al comunei s-a identificat o suprafata de teren incadrata la teren
neproductiv situata in UTR IV, Tn zona trupului izolat H.

Pe aceasta suprafata de teren exista activitati de extragere a argilei care se mentin.

Capitolul 14. — ZONA CU PUZ / PUD AVIZATE

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu P.U.Z. / P.U.D. avizate, va
respecta Regulamentul aferent acestora, aprobat prin HCL Castelu

fntocmit,
arh. Marta Slavescu

SEPTEMBRIE 2024
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