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          Repere în evoluţia  spaţialã a localitãţilor. 
 
2.2.    Elemente ale cadrului natural  
2.2.1. Aşezare, limite, vecinătăţi 
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2.3.    Relaţii în teritoriu 
 
2.4 .    Activitãţi economice 
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2.4.2. Transporturi 
2.4.3. Activitãţi de tip industrial, construcţii, depozitare, prestãri servicii 
2.4.4. Echipare şi dotare urbanã ; instituţii 
 
2.5.    Populaţie . Elemente demografice şi sociale 
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2.5.2.  Evoluţia populaţiei 
2.5.3. Componenţa populaţiei pe naţionalitãţi şi religii 
2.5.4.  Locuire 
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2.6.    Circulaţia 
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2.6.2. Circulaţia feroviarã 
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2.9.5. Telefonie 
2.9.6. Alimentarea cu cãldurã 
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3.4. Dezvoltarea activitãţilor economice. 
3.4.1. Activitãţi de tip industrial, construcţii, depozitare, prestãri servicii. 
3.4.2. Activitãţi agricole  
3.4.3. Transporturi 
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3.9.      Dezvoltarea echipãrii edilitare. 
3.9.1.   Gospodãrirea complexã a apelor. 
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3.10.    Reabilitarea, protecţia şi conservarea mediului 
 
3.11.    Reglementãri urbanistice - permisiuni, restricţii 
3.11.1. Reguli generale 
3.11.2  Fondul locuibil; organizarea structuralã a zonei de locuit. 
3.11.3  Zona instituţii publice, servicii, 
3.11.4  Zona cu activitãţi economice. 
3.11.5  Spaţii verzi, amenajãri sportive. 
 
3.12.    Obiective de utilitate publicã. 
 
3.13. Zone cu vestigii arheologice  
 
3.14. Corelarea  potenţialului economic cu  propunerile de dezvoltare 
 
4.    Concluzii, mãsuri în continuare. 
 
B.  ANEXE 
 
BORDEROU PIESE DESENATE 

1. Încadrare în teritoriu ................................. scara 1:25.000 
2. Situația existentă-disfuncționalități ........... scara 1: 5.000 
3. Reglementări urbanistice – zonificare ...... scara 1: 5.000 
4. Reglementări – echipare edilitară ............. scara 1:5.000 
5. Proprietatea asupra terenurilor ................. scara 1:5.000 
6. Profile transversale străzi .........................  scara 1: 200 
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M     E     M     O     R     I     U     L            G     E     N     E     R     A     L   
          
1. INTRODUCERE 
1.1. DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI 
 Denumirea lucrării: PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI CUMPĂNA, 
                                 ACTUALIZARE   
Beneficiar : Primăria Comunei CUMPĂNA, Șoseaua Constanței nr. 132, Comuna 
                 Cumpăna, satul Cumpăna, tel. 0241 / 739 003, Cod poştal 907105, 
                  e-mail: primaria_cumpana@yahoo.com; 
Proiectant general : S.C.”Pro Urba” S.R.L. Constanţa, Bd.Tomis nr. 143A; 900591 
                    Constanţa, telfax. 0241/ 520498, e-mail: prourba@proiectsa-cta.ro 
Data elaborării : 2017-2018 
 
1.2. OBIECTUL ACTUALIZĂRII P.U.G.  
 
1.2.1.SOLICITĂRI ALE TEMEI DE PROIECTARE 
 
   a.   Actualizarea P.U.G. comuna CUMPĂNA are ca obiect de studiu problemele 
specifice categoriei respective de proiect urbanistic pentru unităţi administrativ-
teritoriale la nivel de comună, conform conţinutului-cadru aprobat, constând în 
următoarele: 
- actualizarea limitei teritoriului administrativ al comunei şi evoluţiile înregistrate în 
relaţiile cu unităţile administrativ-teritoriale adiacente şi din ansamblul teritoriului; 
 
- evidenţierea modificărilor intervenite în structura, dimensiunile şi caracteristicile 
zonelor funcţionale şi a amenajărilor urbanistice din  localităţile componente ale 
comunei, cu propuneri de ameliorare a situaţiei lor în etapele următoare, inclusiv a 
limitelor de intravilan a vetrelor de sat precum și a trupurilor izolate; 
 
- schimbări intervenite în mărimea şi stuctura populaţiei şi în economia comunei;  
 
- modificările înregistrate de reţeaua căilor de comunicaţie, de toate categoriile, 
măsuri pentru încadrarea ei corespunzătoare în teritoriu, şi de dezvoltare pentru a 
asigura legăturile şi accesele necesare, precum şi funcţionalitatea  ansamblului 
urbanistic; 
 
- propuneri de extindere şi de modernizare a reţelelor tehnico-edilitare, în corelare cu 
dezvoltarea zonelor construite, existente şi prevăzute. 
 
- măsuri de ameliorare a condiţiilor mediului natural şi antropic, cu protejarea 
obiectivelor patrimoniului cultural, de cunoaştere şi de salvare a zonelor naturale, 
valoroase, din cuprinsul comunei. 
 
- documentaţia PUG aprobată va servi ca bază pentru accesarea de fonduri 
structurale 
 
b.Sub aspect spaţial, obiectul de studiu al actualizării P.U.G. îl constituie teritoriul 
administrativ al Comunei Cumpăna, care are suprafaţa de 4.490,60 ha, având ca 
localitate componentă satul Cumpăna. 
Aceasta este prezentat pe planul de încadrare în teritoriu şi permite înţelegerea 
aspectelor de intercondiţionare a relaţiilor funcţionale (direcţii de acces ale căilor de 
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comunicaţie, reţele tehnice şi tehnico-edilitare, zone construite şi servicii diverse, 
forme de relief, fire de vale, probleme de mediu, etc.).     

1.2.2.PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A COMUNEI, INIŢIAT 
ŞI APROBAT  DE CONSILUIUL LOCAL     
   Elementele tematice privind actualizarea P.U.G., enumerate au fost discutate cu 
beneficiarul, efectuându-se consultări pe parcursul elaborării lucrării  asupra 
problemelor proiectului şi asupra propunerilor de soluţionare care să asigure  
completarea şi eficientizarea programelor de dezvoltare în etapele următoare, 
obţinerea avizelor necesare de la organisme teritoriale şi naţionale, interesate. 
Primăria Cumpăna are ca program de dezvoltare ,,ACTUALIZAREA PLANULUI 
STRATEGIC 2007-2027 PENTRU COMUNA CUMPĂNA, ÎN BAZA PLANULUI 
NAȚIONAL DE DEZVOLTARE ȘI PROGRAMELOR STRUCTURALE”. 
Aceasta constituie o înscriere a evoluţiei comunei CUMPĂNA în contextul evoluţiei 
judeţene, naţionale şi a Uniunii Europene pentru perioada respectivă. 

EXTRASE DIN PLANUL STRATEGIC 2007-2027 PENTRU COMUNA CUMPĂNA 

Planul propune urmatoarele proiecte care sunt absolut necesare pentru 
dezvoltarea comunei: 

1. Impaduriri si liziere de protectie. Gospodarirea terenurilor agricole si
forestiere

2. Renovarea comunei
3. Parteneriat Public Privat
4. Servicii pentru pensionare anticipata consiliere agricola, grup de producatori

(cresterea competitivitatii produselor agricole si silvice)
5. Managementul deseurilor. Inchideri gropi de gunoi
6. Apa potabila in 6 etape de dezvoltare: 1 si 2 cadranul I, 3 si 4 cadranul IV si

5 si 6 cadranul III, inclusiv put si tratare
7. Canalizare in 6 etape de dezvoltare: 1 si 2 cadranul I, 3 si 4 cadranul IV si 5

si 6 cadranul III
8. Dezvoltarea energetica eoliana
9. Dezvoltarea drumului local
10. Pregatire personal administratie inclusiv de la : scoli, dispensare
11. Dezvoltarea social culturala, campus scolar, spital si sanatoriu, gradinita
12. Centura oras
13. Program social
14. Dezvoltare spatii sport
15. Dezvoltare urabila
16. Administratie proiecte : manageri de proiect si echipe
17. Spatii logistica
18. Parc industrial
19. Biserica si cimitir
20. Sistem informational de comunicare, inclusiv comunicare satelit
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1.2.3.EDIŢII ANTERIOARE ALE P.U.G. 
Nu există un Plan Urbanistic General al Comunei CUMPĂNA, conceput în contextul 
noii organizări social-economice, intervenită după anul 1990, și care să fie finalizat 
prin aprobare cu HCL.  
Ca urmare a celor  prevăzute în Ordinul 233/2016 – secțiunea 5 – art.17, al.5 a 
apărut necesitatea și exigența elaborării proiectelor de urbanism în format digital, cu 
repere în coordonate STEREO 70. 
Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul şi de elaborare şi actualizare a 
documentaţiilor de urbanism  SECŢIUNEA a 5-a   Planul urbanistic general (P.U.G.): 
   Art. 17. (5) Planul urbanistic general se elaborează în format analog şi digital (piese scrise 
şi desenate) pe suport topografic realizat în sistem de proiecţie stereografică 1970, actualizat 
pe baza ortofotoplanurilor sau pe baza unor măsurători la teren. 
 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 
1.3.1. Cadrul legislativ  
- Legea  50/ 1991 - a autorizării construcţiilor 
- Legea 18 / 1991 - a fondului funciar 
- Legea 69 / 1991 - a administraţiei locale  
- Legea 33 / 1994 - privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică  
- Legea nr.213/1998  privind  proprietatea  publică  şi  regimul  juridic  al  acesteia 
- Legea 265/2005 privind protecţia mediului 
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul 
- HGR 525 / 1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism  
- HGR 540/2000 pentru aprobarea încadrării în categorii funcţionale a drumurilor 
publice şi a drumurilor de utilitate privată deschise circulaţiei publice. 
-HGR 930/2005-pt. aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea 
zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică  
- Ordinul 119 / 2014 - a Ministerului Sănătăţii pentru aprobarea Normelor de igienă a 
populaţiei şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei. 
- Ordinul MLPAT nr.13 N /10.03.1999–de aprobare a Ghidului privind metodologia de 
elaborare şi conţinutul – cadru al Planului Urbanistic General – indicativ GPO 38 / 99 
Ordinul 2.314/2004 –actualiat 2015 - al ministrului culturii şi cultelor privind 
aprobarea Listei monumentelor istorice. 
Ordonanţa de Urgenţă 114/2007 – pentru modificarea Legii 195/2005 
Ordonanţa    nr. 27 din 27/08/2008 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 
350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul        
Ordin nr. 1269 din 14/10/2008-pentru aprobarea încadrării localităţilor din cadrul 
Regiunii 2 în liste, potrivit prevederilor Ordinului ministrului apelor şi protecţiei 
mediului nr. 745/2002 privind stabilirea aglomerărilor şi clasificarea aglomerărilor şi 
zonelor pentru evaluarea calităţii aerului în România 
 HCJConstanța nr. 152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi 
a numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative şi flori aferente construcţiilor 
realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa 
 Ordonanța 79/2000 – privind regimul navigației pe Canalul Dunăre- Marea Neagră;  
 OU 57/2007 și HG 1284/2007 privind ariile de protecție avifaunistică (SPA) 
 ordin MMDD 1964/2007 pentru siturile de interes comunitar (SCI) 
PATN – secţiunea I – căi de comunicaţie (aprobat cu Legea 363/2006)  
PATN – secţiunea II – Apa (aprobat cu Legea 171/1997) 
PATN – secţiunea III – zone protejate (aprobat cu Legea 5/2000) 
PATN – secţiunea IV – reţeaua de localităţi (aprobat cu Legea 351/2001) 
PATN – secţiunea V – zone de risc natural (aprobat cu Legea 575/2001 
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PATN– secţiunea VIII – zone cu resurse turistice (aprobat cu Legea 190/2009) 
Plan de acțiune –aferent protecției la eroziune a malului CDMN 
 
notă:cadrul legislativ menţionat cuprinde formularea iniţială şi modificările 
ulterioare  
 
1.3.2.Sursele de informaţii utilizate 
- Regularizarea Văilor Agigea și Lazu – Regularizare Valea Derea în comuna 
Cumpăna- pr.428/2010- elaborator SC CONSITRANS srl București 
- Fişa statistica a comunei Cumpăna pentru anul 2016, Direcţia Judeţeană de 
Statistică Constanţa; 
-Recensământul populaţiei şi locuinţelor din 2011, Judeţul Constanţa-
D.J.S.Constanţa 
- Recensământul agricol -2010- DJS Constanța 
- Actualizarea Planului strategic 2007-2027 pentru comuna Cumpăna, în baza 
planului național de dezvoltare și programelor structurale. 
- Plan de apărare împotriva inundațiilor, ghețurilor și poluărilor accidentale – comuna 
Cumpăna 2014-2017 
- TRANSPROIECT 2001 SA- Elaborare studiu de prefezabilitate privind realizarea de 
noi noduri rutiere pe autostrăzi – Cumpăna – nod rutier A4 (km 16+700) – DN 39E. 
 
1.3.3. Suportul topografic al PUG 
 - planul topografic scara 1 / 5.000 – reprezentare în coordonate STEREO 70 – pentru 
intravilanul existent (aprobat prin HCL 19/23.08.2000 ), pentru teritoriul administrativ al 
comunei şi pentru cele ce se propun la includere în intravilan, furnizate de topometru autorizat. 
 
Încadrarea comunei CUMPĂNA în prevederile PATN: 

- în secţiunea l - căi de comunicaţie - aprobat cu Legea 71 / 1996 - nu 
există specificaţii pentru comuna Cumpăna. 

-  în secţiunea II - apa - aprobat cu Legea 171 / 1997 - nu există 
specificaţii referitoare la comuna Cumpăna. 

- în secţiunea III  - zone protejate - aprobat cu Legea 5 / 2000 - nu 
există specificaţii referitoare la comuna Cumpăna. 

- în secţiunea IV - reţeaua de localităţi  aprobat cu Legea 351 / 2001- nu 
există specificaţii referitoare la comuna Cumpăna.  

- în secţiunea V - zone de risc natural - aprobat cu Legea 575 / 2001-  
există specificaţii referitoare la comuna Cumpăna - la anexa 5: ,,u.a.t. 
afectate de inundații” – inundații pe torenți. 

-   în secțiunea VIII – zone cu resurse turistice – aprobat cu Legea 190/2009- 
    comuna Cumpăna nu este menționată. 

 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
2.1. EVOLUŢIE 
Istoria veche şi medievală a comunei 
Că zona a fost destul de importantă ne-o demonstrează “cadranul solar” în forma 
unui cap de taur, cu diviziunile pentru timp trasate între coarne, descoperit in 
primavara anului 1960 in curtea unui cetatean din sat. Cadranul dateaza din sec. III 
d.ch, si este un exemplar foarte rar, deoarece demonstreza progresul stiintific 
inregistrat in acel timp, deoarece in afara de ora indica pana si ziua solstitiului de 
vara, a echinoctiilor de primavara si toamna si era calculat pentru latitudinea de 44 
grade si sapte minute. Descoperirea foarte importanta vine sa intareasca dovezile 
despre “civesul roman” de aici ca o rascruce de drumuri comerciale, deoarece acest 
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cadran nu avea ce cauta intr-o asezare de mai mica importanta. Aceasta si alte 
numeroase obiecte, fragmente de ceramica, vase de diferite marimi, opaite, capiteluri 
bizantine, toate sunt pastrate la Muzeul de Istorie si Arheologie din Constanta. 
Cateva informatii despre vechea asezare de “vicus de veterani si cives romani ”, 
apartinand teritoriului Tomi ne da si Vasile Parvan in “Cetatea Ulmetum” – editia 
Bucuresti 1912, Radu Vulpe si Vasile Parvan in Harta Dobrogei in timpul romanilor, 
profesorul Suceveanu A. in “Viata economica in Dobrogea romana sec.I – III e.n.” si 
multe alte izvoare care vorbesc despre valahii pontici (romani de langa mare). 
Stapanirea otomana care se stabileste in Dobrogea in sec. XV – lea face sa aiba aici 
o colonizare masiva cu elemente turcesti si tataresti. Existenta ocupatiei turcesti este 
atestata de numele satelor dobrogene care majoritatea aveau nume turcesti si erau 
locuite in majoritate de turci; si cu toate acestea studiile efectuate demonstreaza ca 
mai este inca multa populatie romaneasca in Dobrogea (Ion Ionescu de la Brad).  
Vatra satului a suferit mai multe fluctuatii, mutandu-se mai catre sud, ori catre vest, 
dupa caracterul pastoral al zonei ori diferite molime care afectau uneori viata 
locuitorilor. Prima informatie despre numele asezarii este din 1870 – sub numele de 
Hasiduluc – nume ce apare in lucrarea lui Ion Ionescu de la Brad “Excursion agricol 
dans la plain de Doubroudja” si statistica din Romania “Indicele comunelor din 
Dobrogea” – Bucuresti 1979. Hasiduluc, denumire turceasca, se pare ca era locuita 
in mare parte de turci. Numele vine de la un deal de aprox. 65 m. ce se afla asezat in 
N-V comunei, care inchidea o vale mica, Carsi Dere, prin care se scurgea un mic 
paraias. Dupa razboiul de independenta (1877), se retrag o parte din autoritatile 
turcesti si odata  cu ei și o parte din turcii din acest sat, rămânând un număr mic de 
populație turco-tătară. 
Dupa 1880 sosesc in zona tot mai multi români, oieri (mocani), care trecusera 
Dunarea cu oile lor, platind tribut turcilor (pentru care primeau hartie) pentru a-si 
pasuna oile in Dobrogea. Cu timpul s-au stabilit aici oieri din partile Sibiului, venind 
aici cu oile lor, unde au gasit suprafete mari de pasune.  
Dupa aceasta data, conducerea comunei este preluata de autoritatile române. O 
mare parte din teren este trecut in proprietatea statului si colonizat cu tarani români 
din Transilvania, Oltenia si Muntenia, mai tarziu venind aici si moldoveni. Cele mai 
mari colonizari de români au avut loc intre 1882-1889, 1904-1905 (mocani), 1923-
1924 (regateni), si prin 1970 vin moldovenii, dar acestia se aseaza singuri, fara sa fie 
improprietariti. In 1924 satul Hasi – Duluc are un deputat in Parlament, in persoana 
lui Constantin Alimanisteanu, ruda cu Ion Bratianu. Gratie lui, satul isi schimba 
numele in Cumpana (1926), luandu-se in calcul ca asezarea este la o inaltime de 
aprox.60 m., relief ce formeaza o cumpana intre doua bazine hidrografice ce se 
scurg spre est si vest. La inceput populatia a fost eterogena.  
   Satul era condus de un primar ajutat de 4 persoane. Ca o lauda pentru prefectii 
dobrogeni, este interesul ce l-au purtat pentru dezvoltarea scolii si ameliorarea 
sanatatii oamenilor. Primele vesti despre scoala din Hasiduluc vin de la 1880, cand 
scoala functiona in casa unui cetatean – Onacea Ion. Dar o scoala in limba romana 
cu un invatator calificat exista din 1903, unde erau inscrisi 44 de elevi (31 – baieti, 13 
– fete) si o scoala musulmana (pe langa geamie) cu 35 baieti. In 1905 se 
construieste primul lacas de scoala (langa biserica), iar in 1929 – 1930, al doilea 
lacas de scoala. In 1925 – 1926 este ridicata biserica veche si in 1933 construita 
Primaria. Dupa cum este de observat, in aceasta asezare prioritate au avut 
constructiile de lacase, pentru interesul intregii obsti, apoi a celor care interesa un 
numar mai mic de oameni. Din concluziile celor care s-au deplasat pe teren si au 
analizat situatia locuitorilor din Constanta acest sat (izvoare in “expunere intocmita 
de Scarlat C. Varnav – prefectul judetului– 1904” – Arhivele Statului Constanta) 
putem sublinia ca “populatia este blanda si supusa, si usor de a o indruma pe caile 
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sanatoase ale progresului, ea este viguroasa, dornica, setoasa de ameliorari 
materiale si intelectuale”. Pana in 1911, locuitorii satului Hasiduluc nu aveau drepturi 
politice, dar in acelasi an au primit certificate de cetateni romani, indiferent de 
naționalitate, iar Hasiduluc devine comună. 
   In timpul primului razboi mondial asezarea este lovita ca si celelalte localitati din jur. 
Luptele grele din 19 octombrie 1916 de la Agigea, Techirghiol, Topraisar, Cobadin, a 
cuprins in aria lor si acest sat, tirul nemilos de artilerie grea, a semnat panica in 
randul populatiei civile. Tot ce se facuse in acesti ani dupa independenta este 
aproape distrus. Refugiile au adus pagube in special populatiei sarace ce cu greu s-
au putut reface la intoarcere. In amintirea si spre cinstirea eroilor cazuti in razboiul 
pentru apararea patriei din 1916 – 1918, la intrarea in sat, langa biserica veche, pe 
soseaua principala, din intiativa unui comitet comunal in frunte cu Alecu Trandafir si 
invatatorul Alexandu Dumitrescu a fost ridicat un monument. In 1923 vin primii 
colonisti din jud. Olt si Romanati, asezandu-se in S-V satului. La venirea lor satul 
avea 1292 romani si 170 turci si tatari. In 1926, prin Legea administrativa a 
Romaniei, Hasiduluc isi schimba numele in Cumpana. Din datele Prefecturii reiese ca 
dupa razboi situatia locuitorilor incepe sa se imbunatateasca simtitor. Principala lor 
ocupatie fiind agricultura si cresterea animalelor. Suprafata merelei satului era de 
3.545 ha. in majoritate apartinand unor mari mosieri care locuiau la Bucuresti, la 
Constanta si mai putin in comuna. Aici mai exista si o banca populara “Renasterea”, 
doua scoli primare cu 208 elevi, o biserica si Primaria. Criza economica din 1929 – 
1933 a avut puternice repercursiuni si asupra locuitorilor din comuna Cumpana, in 
special a taranilor saraci si mijlocasi, care pentru a putea rezista, faceau imprumuturi 
la banci. Cel de-al doilea razboi mondial a atins din nou si satul. Tineri si mai maturi, 
au fost inrolati si au platit cu jertfe si sange toata perioada razboiului, pana in 1945. 
În cinstea lor a fost ridicat monumetul din fața Căminului Cultural, 
  
2.1.1.DATE PRIVIND EVOLUŢIA ÎN TIMP A UNITĂŢII TERITORIAL 
ADMINISTRATIVE CE FACE OBIECTUL ACTUALIZĂRII P.U.G. 
Comuna  Cumpăna este menționată în Lista monumentelor istorice, actualizată, 
aprobată cu Ordinul Ministrului Culturii şi Cultelor, actualizată în 2015. 

176 CT-I-s-B-
02645 

Situl arheologic de la 
Cumpăna sat CUMPĂNA; comuna CUMPĂNA  

177 CT-I-m-B-
02645.01 Aşezare rurală sat CUMPĂNA; comuna CUMPĂNA sec. I-IV p. Chr., 

Epoca romană 

178 CT-I-m-B-
02645.02 Tumuli sat CUMPĂNA; comuna CUMPĂNA Epoca antică 

 
Denumirea veche a localității – HASIDULUC – denumirea turcească de până la 
1926, care vine de la un deal de aprox. 65 m. ce se află așezat în N-V comunei, care 
închidea o vale mică, Carsi Dere, prin care se scurgea un mic pârâiaș. 
În prezent comuna este compusă dintr-o singură localitate: Cumpăna 
 
Din evidențele de la diferite recensăminte rezultă că situația administrativă a comunei 
a avut diferite alcătuiri:  
Anul 1895- plasa Constanța 
- comuna Techirghiol:  Techirghiol 
   Agigea 
   Cumpăna (Hasiduluc) 
   Lazu (Laz Mahale) 
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Anul 1926 – plasa Constanța 
- comuna Cumpăna: Cumpăna 
   Agigea 
   Lazu 
- localitatea Straja – în componența comunei Bărăganu 
 
Anul 1956 – raionul Negru Vodă 
- comuna Cumpăna: Cumpăna 
 
Anul 1966- raionul Negru Vodă 
- comuna Cumpăna: Cumpăna  
(satul Straja- în comuna Bărăganu)  
 
Anul 1968 (Legea 2/1968 de organizare teriorial-administrativă a României)  
- comuna Cumpăna: Cumpăna 
    Straja 
 
Anul 1989 (Legea 2/1989 de organizare teriorial-administrativă a României) 
 - comuna Cumpăna: Cumpăna 
 
Conf.Decret- Lege 38/1990 se abrogă Legea 2/1989 și se revine la organizarea din 
Legea 2/1968 (pt. Județul Constanța a fost emisă și Decizia CJ nr. 35/1992) -  
- comuna Cumpăna: Cumpăna 
 
Comuna a avut în componenţă şi satul Straja, „ras“ de pe faţa pământului  la 
construcţia Canalului Dunăre - Marea Neagră. 
 
 2.1.2.   CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE TERITORIULUI ŞI 
LOCALITĂŢILOR, REPERE  ÎN  EVOLUŢIA  SPAŢIALĂ  A  LOCALITĂŢILOR 
  Comuna CUMPĂNA are ca elemente caracteristice, semnificative următoarele:  
- situarea în vecinătatea litoralului, adiacent la teritoriul Municipiului Constanța.  
- ponderea ridicată a terenului arabil din totalul suprafeței comunei:  peste 90%, de 
unde și caracterul predominant agricol. 
- este mărginită la partea sudică de traseul Canalului Navigabil Dunăre Marea 
Neagră 
- dispune de o mare varietate a funcţiunilor social-economice  
- are o populație cu mult peste media pe județ, ocupând locul 2 din cele 58 comune 
ale județului. 
- are o evoluție demografică pozitivă în întreaga sa evoluție, mai ale în ultimii 50 de 
ani, când evoluția generală a fost negativă; pentru etapa de reglementare a PUG se 
prevede o creștere demografică de aproape 40%. 
 
EVOLUŢIA  LOCALITĂŢILOR  DUPĂ ANUL 1990 
Evoluția comunei a fost determinată de potențialul agricol al teritoriului, de 
vecinătatea cu litoralul, mai ales de vecinătatea cu Municipiul Constanța și portul 
Constanța – care au generat o relativă diversificare a ocupării forței de muncă, 
inclusiv prin navetism. 
- La recensământul din 2011: 
 - suprafața locuibilă medie / locuință = 61,60mp 

- suprafața locuibilă medie/persoană = 20,50mp  
- număr persoane/ locuință = 3,00 
- număr camere / persoană = 1,08  
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2.2.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 
2.2.1 AŞEZARE, LIMITE, VECINĂTĂŢI 
Teritoriul comunei Cumpăna este situat în partea central-estică a Judeţului 
Constanţa, adiacent cu latura de sud la Canalul Dunăre – Marea Neagră. 
Are ca vecinătăţi:  
- la nord-est: Municipiul Constanța 
- la nord-vest: comuna Valu lui Traian 
- la vest și sud-vest: comuna Agigea 
- la sud: comuna Topraisar 
- la sud-vest: comuna Bărăganu 
Localitatea Cumpăna are următoarele coordonate geografice :  
4406 latitudine nordică 
2833longitudine estică 

2.2.2. CARACTERISTICILE RELIEFULUI 
Teritoriul comunei Cumpăna face parte din zona de podiș dobrogean cu altitudine 
redusă, cu diferențe mici între părțile componente, înălțimi cuprinse între 25-80m, cu 
cotele cele mai joase înregistrate în zona Derelei și a canalului navigabil, iar cotele 
cele mai ridicate la extremitatea nordică și nord-vestică. 
În zona vetrei localității relieful este relativ plat, cu următoarele repere de înălțime: 
cota de nivel +45,0 pe firul văii și +64,0 la extremitatea de nord  

Sunt de remarcat faptul că pe teritoriul comunei sunt puține forme de relief marcante 
și marcate și toponimic: 
- Movila lui Novac,  
- Movila Măgurii 
- Valea Derelei 

Energia de relief este scăzută pe toată suprafața teritoriului comunei. 

REŢEAUA HIDROGRAFICĂ 
Așa cum s-a menționat și în capitolul anterior teritoriul comunei este traversat de un 
fir de vale- Valea Derelei, care debușează cu capătul estic în Camalul Dunăre – 
Marea Neagră – pe teritoriul comunei Agigea. Acest fir de vale este cu aport de apă 
la ploile abundente. 
Adiacent la partea de sud a teritoriului se află Canalul Dunăre-Marea Neagră. 

2.2.3.CLIMA 
  Climatul continental, specific ţării, are particularităţi în teritoriul comunei şi în zona 
litoralului întrucât se resimt influenţele mării. Mase de aer tropical pătrund vara, 
aducând secetă şi căldură. Datorită mării, în apropierea acesteia şi a canalului, vara 
se resimte răcoare de la masa de apă care întârzie venirea primăverii şi prelungeşte 
durata toamnei. Media multianuală a temperaturii este de +11,3º C, de –0,3º C în 
luna ianuarie, +19,8º C în iunie,18,3º C în septembrie. 
 Frecvenţa % şi viteza în m/sec a vântului, pe direcţiile cardinale, au înregistat 
următoarele valori medii, multianuale, în teritoriul de încadrare a comunei   : .  

  N        NE       E       SE        S        SV         V         NV  
frecvenţa %  13,1  13,2  6,1  11,7  10,8  7,5  15,6  13,2  calm 
8,8% 
viteza  m/s  6,7   7,0    5,0    4,5  4,3   3,8   4,4   4,8 
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Vânturile au frecvenţa mai mare din direcţiile  V, NE şi NV, iar viteza este mai 
puternică din spre NE şi N. Vânturile cu viteză mare sunt obişnuite în lunile ianuarie, 
februarie şi în perioada octombrie- decembrie, situaţie specifică zonei litoralului.  
Cantităţile reduse de precipitaţii influenţeată negativ dezvoltarea vegetaţiei şi 
calitatea spaţiilor verzi din localităţile comunei, implicând eforturi şi implicit costuri 
mari de remediere a situaţiei. 
 
Pentru  elementele  climatologice s-au utilizat datele rezultate din mãsurãtorile Staţiei 
Constanţa–coastã pentru temperaturã, regim eolian, durata de strãlucire a soarelui -şi Tuzla -   
pentru regimul de precipitaţii. 
A - TEMPERATURA AERULUI (Constanţa –coastã) -  oC 
LUNA VALORI 

MEDII 
MEDIA 
MAXIME 
ZILNICE 

MEDIA 
MINIME 
ZILNICE 

NR.MEDIU 
ZILE 
GEROASE          
 -10 o C 

NR.MEDIU 
ZILE 
IARNÃ 0 o 

C 

NR.MEDIU 
ZILE VARÃ 
25 o C  

IANUARIE     -0,3         2,9        -3,2               4,0           8,7              - 
FEBRUARIE       1,0         4,4        -1,7                2,0           2,0              - 
MARTIE       4,1         7,8         1,1               0,1           0,1 0,1 
APRILIE       9,4       13,3        6,3                   -              -           0,2 
MAI     15,1       18,8       11,7                   -              -           1,7 
IUNIE    19,8       23,7       15,9                   -               -         10,2 
IULIE     22,3       26,4      18,1                   -               -         22,8 
AUGUST     22,1       26,1       18,0                   -               -         21,9 
SEPTEMBRIE     18,3       22,3       14,5                   -              -           6,4 
OCTOMBRIE     13,1       17,1         9,6                   -               -           0,4 
NOIEMBRIE       8,0       11,4         5,1                   -          0,7               - 
DECEMBRIE       2,7         5,8        -0,1                1,0           4,6               - 
ANUAL     11,3       15,0         7,9                7,1         20,2        63,4 

 
-Temperatura maximã absolutã : 38,5 oC –la 10.07.1927 
- Temperatura minimã absolutã : -25 oC   –la 10.02.1929 
- Data medie a primului îngheţ  ( minim 0 oC) – 16 noiembrie 
- Data medie a ultimului îngheţ                       -  29 martie 
 
B - PRECIPITAŢII – 
LUNA MEDIILE 

LUNARE 
mm. 

CANTITÃŢI 
MAXIME ÎN 24 ORE  
- mm. 

NR. MEDIU ZILE CU 
PRECIPITAŢII SOLIDE  

IANUARIE 35,5 40,0 2,6 
FEBRUARIE 29,5 47,0 2,2 
MARTIE 30,3 30,2 1,2 
APRILIE 32,7 51,0 0,2 
MAI 47,1 61,2 - 
IUNIE 47,9 64,8 - 
IULIE 35,4 67,0 - 
AUGUST 28,5 73,4 - 
SEPTEMBRIE 37,3 60,5 - 
OCTOMBRIE 35,7 67,5 - 
NOIEMBRIE 45,2 66,3 0,5 
DECEMBRIE 44,4 42,5 2,0 
ANUAL 449,5 - 8,7 

-Volumul maxim de precipitaţii cãzute în 24 ore (73,4mm) s-a înregistrat la 21.08.1894 
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C – UMEZEALA RELATIVÃ A AERULUI ( Constanţa – coastã) 
ianuarie     86 %              mai  80 %   septembrie   76 % 
februarie   84 %  iunie     75 %   octombrie      80 % 
martie        81 %                 iulie      72 %   noiembrie      85 % 
aprilie        81 %  august  73 %   decembrie     87 % 
media anualã  - 80 % 
 
D – REGIMUL EOLIAN ( Constanţa –coastã) 
 FRECVENŢA MEDIE PE DIRECŢII  - % 
LUNA     N NE E SE S SV V NV calm 
IANUARIE 18,2 9,0 3,3 5,7 8,9 5,7 21,6 20,8 6,8 
FEBRUARIE 19,5 14,4 4,0 6,2 11,6 7,2 16,3 13,1 7,7 
MARTIE 15,6 17,1 4,5 11,5 12,2 8,2 13,2 10,7 7,0 
APRILIE 10,3 15,8 7,1 19,1 14,7 7,4 10,3 6,9 8,4 
MAI 8,3 14,2 6,6 18,3 14,2 6,8 12,1 9,6 9,9 
IUNIE 6,8 11,4 7,1 16,7 12,4 6,2 16,2 11,9 11,3 
IULIE 9,4 15,4 8,2 12,2 9,2 5,4 13,0 16,5 10,7 
AUGUST 9,3 12,8 8,8 14,6 9,7 6,4 13,8 13,8 10,8 
SEPTEMBRIE 12,9 16,4 9,0 13,2 8,4 6,8 11,7 13,3 8,3 
OCTOMBRIE 14,9 18,6 5,7 10,8 8,7 9,7 13,4 10,6 7,6 
NOIEMBRIE 12,5 8,2 5,9 9,4 10,5 11,3 22,4 10,2 9,6 
DECEMBRIE 19,0 5,7 3,0 2,8 9,3 9,1 23,2 20,9 7,0 
ANUAL 13,1 13,2 6,1 11,7 10,8 7,5 15,6 13,2 8,8 

 
 
VITEZA MEDIE PE DIRECŢII – m / sec. 
LUNA N NE E SE S SV V NV 
IANUARIE 8,6 9,4 5,9 5,1 4,0 3,9 5,2 5,5 
FEBRUARIE 8,6 7,2 4,8 3,7 4,8 4,5 5,4 5,3 
MARTIE 7,2 7,4 4,2 4,6 5,2 4,5 4,7 5,1 
APRILIE 5,3 6,6 4,1 4,7 4,8 4,7 4,5 4,1 
MAI 5,3 6,6 4,4 4,4 4,3 3,5 4,4 4,7 
IUNIE 4,8 5,2 4,1 4,2 3,8 3,4 3,8 4,4 
IULIE 5,4 5,7 4,2 4,2 3,7 2,9 4,6 4,3 
AUGUST 5,0 5,3 4,0 4,1 3,9 3,4 3,9 3,9 
SEPTEMBRIE 6,5 6,8 4,8 4,7 4,1 3,4 3,4 4,3 
OCTOMBRIE 7,4 7,0 5,2 5,0 4,4 3,4 4,2 4,7 
NOIEMBRIE 7,6 7,5 6,0 4,5 4,1 3,8 4,6 5,3 
DECEMBRIE 8,4 9,3 8,0 5,2 4,7 4,3 4,8 5,3 
ANUAL 6,7 7,0 5,0 4,5 4,3 3,8 4,4 4,8 

Notã: Frecvenţa mare a vânturilor ( 91,2 % ) şi mai ales valoarea ridicatã a vitezelor medii ( 
între 3,8 – 7,0 m/sec) reprezintã un potenţial energetic important încã nevalorificat pânã în 
prezent , în condiţiile nivelului tehnic actual. 
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FRECVENŢA MEDIE A VÂNTURILOR PE DIFERITE PRAGURI DE TÃRII ( % ) 
LUNA VITEZA VÂNTULUI – m / sec. 

0 -1 1 - 5 6 - 10 11-15 16 -20 21-24 25-28 29-34 35-40 
IANUARIE 12,1 40,3 37,1 8,1 2,4 - - - 0,0 
FEBRUARIE 12,4 43,4 34,3 7,1 2,6 0,0 - - - 
MARTIE 12,9 43,6 35,5 6,4 1,6 - - - - 
APRILIE 14,2 52,5 30,0 2,5 0,8 - - - - 
MAI 16,9 51,7 28,4 2,4 0,8 - - - - 
IUNIE 20,0 56,6 21,7 1,7 - - - - - 
IULIE 19,4 53,2 25,8 1,6 - - - - - 
AUGUST 20,2 54,0 25,0 0,8 - - - - - 
SEPTEMBRIE 15,0 51,6 29,2 4,2 - - - - - 
OCTOMBRIE 13,7 46,0 34,7 4,8 0,8 - - - - 
NOIEMBRIE 15,0 45,9 33,3 5,o 0,8 - - - - 
DECEMBRIE 12,1 43,6 35,5 5,6 3,2 - 0,0 0,0 - 
ANUAL 15,3 48,5 30,9 4,2 1,1 0,0 0,0 0,0 0,0 

Notã: 0,0 marcheazã o frecvenţã micã a fenomenelor de furtunã puternicã , înregistrate la 
intervale mari de timp ( la câţiva ani). 
 
E –DURATA MEDIE DE STRÃLUCIRE A SOARELUI (ore) – (Constanţa–coastã) 
ianuarie       74,2             mai   268,6  septembrie    241,2 
februarie      86,1  iunie     313,7  octombrie      194,0 
martie        137,9                 iulie      333,9  noiembrie      107,5 
aprilie         195,8  august   314,2  decembrie       65,4 
TOTAL ANUAL  - 2332,4 ORE 
 
   Datele climatice sunt importante pentru desfăşurarea activităţilor în teritoriu (în 
agricultură, în transporturi, pentru proiectarea, conformarea şi executarea 
construcţiilor, la orientarea şi amenajarea străzilor, pentru intervenţii, la incendii, etc).  
 
2.2.4.CARACTERISTICI GEOTEHNICE 
Conform normativului P 100/92 " Normativ pentru proiectarea antiseismica a 
constructiilor de locuinte si social - culturale, agrozootehnice si industriale " , 
elaborat de Departamentul Constructiilor si Lucrarilor Publice, amplasamentul se 
afla in : 
- coeficient de seismicitate Ks = 0,12 
- perioada de colt Tc = 0,7 sec 
- macrozona ,,7” de seismicitate. 
Adancimea maxima de inghet in perimetrul respectiv conform STAS 6054/77 este de 
0,80m. 
Adâncimea apei freatice variază între 2,0m pe firul văilor și 25-30m în zonele 
înalte. 

Teritoriul administrativ ai comunei Cumpăna este situat in partea de sud - est a 
județului, în zona III- „ zona litoralului marin", zonă paralelă cu ţărmul mării, 
caracterizata prin calcare sarmatice în sud, întrerupte de salba de lacuri 
litorale. Depozitele întâlnite sunt constituite din calcare, argile și marne 
sarmatice, slab înclinate, acoperite de o covertură de loess cu o grosime 
variabilă. 

Solurile ce se regăsesc pe teritoriul comunei Cumpăna fac parte din categoria 
cernoziomurilor (cernoziomuri ciocolatii, cernoziomuri slab levigate, cernoziomuri 
carbonatice) și rendzinele, categorie de soluri dezvoltate pe calcare, roca 
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predominantă ce intră în alcătuirea unității colinare pe care este amplasat teritoriul 
comunei. 

Reţeaua hidrografica este reprezentata de: canalul Dunăre Marea Neagra 
situat in partea de sud a comunei și de firul văii Derelei ce se varsă în Canalul 
Dunăre- Marea Neagră pe teritoriul comunei Agigea. 
   Terenul de fundare este alcătuit în majoritatea incintelor construite din loess cu 
strat de pământ vegetal la suprafaţă, gros de cca 30 cm. Pentru clădirile parter şi P + 
1 nu sunt necesare studii geotehnice aprofundate.  
 
RISCURI   NATURALE 
  Comuna Cumpăna figurează în anexa Legii nr. 575/ 2001, prin care s-au aprobat 
zonele de risc natural: 
- anexa 5 – uat afectate de inundații - la poziția 479, cu risc de inundații pe torenți.  
- anexa 7 – uat afectate de alunecări de teren - la poziția 318 -potențial scăzut, tipul 
alunecărilor - primară 
La categoria de generatori de risc de inundații sunt: 
- Valea Derelei – care are pornirea în partea de est a vetrei satului și se scurge în 
Canalul Dunăre Marea Neagră pe teritoriul comunei Agigea. 
Riscul de alunecări de teren există pe malurile canalului navigabil. Pe malul stâng al 
canalului, în dreptul vetrei satului Cumpăna au avut loc alunecări de teren în zona 
Km 56+969 ÷ km 57+280. 
 
In zona specificată mai sus s-a constatat că acesta a fost afectată de o alunecare 
de teren, înca activă, pentru care GEOSTUD srl a elaborat un studiu geotehnic și un 
raport interpretativ al măsurătorilor geoelectrice.  
Fenomenul semnalat s-a dezvoltat pe doua componente principale: 

- prima componenta este reprezentata de prezenta în zona a argilelor roşii 
destructurate, saturate, care sunt cunoscute in literatura de specialitate ca având un 
potenţial de instabilitate ridicat chiar si pe terenuri cu înclinare redusa; 

- a doua componenta este data de masivul de loess aflat deasupra argilelor 
roşii si care a fost deranjat antropic prin executarea săpaturilor (la 6 m adâncime) 
pentru executarea lucrărilor de canalizare si prin traficul greu desfăşurat pe drumul 
tehnologic de lângă marginea zonei prăbuşite. 

Astfel in condiţiile unei perioade cu precipitaţii abundente si prelungite argilele 
din baza loessului s-au destabilizat fiind antrenate intr-un proces lent de alunecare 
de tip "creep", regresiv. O data ce alunecarea de tip "creep" a ajuns la baza 
masivului de loess, acesta deja deranjat antropic, s-a destabilizat prabusindu-se 
aproape vertical. 

Pornind de la toate aceste observaţii remarcate atât vizual cat si pe diagrafiile 
geoelectrice, s-a recomandat efectuarea unei Expertize Tehnice in domeniul 
"Rezistenta mecanica si stabilitatea terenului de fundare a construcţiilor si a 
masivelor de pământ (Af)", care sa propună soluţiile necesare stabilizării alunecării 
de teren si protejării atât a locuinţelor aflate in imediata apropiere a acesteia cat si a 
canalului Dunăre - Marea Neagra aflat la baza alunecării. 
     
 2.3. RELAŢII ÎN TERITORIU 
Relaţiile în teritoriu ale comunei sunt rezultate din:  

  a)- apartenenţa la sistemele teritoriale şi economice 
b)- situarea pe traseele rutiere 
c)- vecinătăţile administrative 

a - Comuna se află integrată în sistemul funcţional teritorial litoral prin participarea la 
asigurarea bazei agroalimentare pentru localităţile urbane şi pentru localităţile 
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turistice din zonă precum și ca zonă de cazare a forței de muncă pentru 
municipiul Constanța și pentru portul maritim. 
 
b - Comuna se leagă de sistemul rutier teritorial prin DN 39 E care își are 
capătul vestic la limita de vest a vetrei satului. 
Teritoriul comunei formează o enclavă din punct de vedere al relațiilor rutiere 
teritoriale fiind limitat la sud și est de traseul Canalului Navigabil Dunăre- 
Marea Neagră și la nord și est de traseul autostrăzii. 
 
c – Comuna Cumpăna are următoarele vecinătăţi : 
- la nord-est: Municipiul Constanța 
- la nord-vest: comuna Valu lui Traian 
- la vest și sud-vest: comuna Agigea 
- la sud: comuna Topraisar 
- la sud-vest: comuna Bărăganu 
 
2.4. ACTIVITĂŢI  ECONOMICE 
2.4.1 Activităţi de tip industrial, construcţii, depozitare, prestări servicii. 
Activitățile economice pe teritoriul comunei au avut un caracter preponderent agro-
zootehnic, cu incinte de ferme avicole și alte funcțiuni similare, amplasate grupat în 
partea de nord a vetrei satului – zona străzii Zootehniei. 
O parte a incintelor din această zonă au fost abandonate. 
Ulterior, pentru funcțiunile economice a fost destinată o zonă din partea de sud a 
vetrei satului – la capătul sudic al Șoselei Constanței, cu un specific de activități 
diferit de cel agro-zootehnic: depozitare, prelucrare, întreținere și reparare utilaje.  
De asemenea în zona intersecției Șoselei Constanței cu str. Tractorului s-a desvoltat 
o zonă cu activități de producție și servicii. 
 
2.4.2. Activităţi agricole. 
În teritoriul comunei se desfăşoară activităţi derivate mai ales din potențialul agricol al 
teritoriului comunei, care constă în terenuri arabile. 
Din suprafața totală de 4490ha suprafața arabilă ocupă 3.255ha, adică 73% din 
suprafața comunei. Nu există pășuni, vii sau livezi. 
În activitatea agricolă este angrenată o mică parte a forței de muncă active din 
comună, fie în cadrul unor firme cu profil agricol (agrar sau zootehnic), fie în 
agricultura de subzistență practicată în loturile individuale sau în curțile proprii. 
 
- suprafaţa de teren arabil, a determinat practicarea dintotdeauna a activităţilor 

agrozootehnice, devenite tradiţionale şi de bază în economia comunei; 
- Pe teritoriul comunei activitatea agricolă se orientează la tipul de agricultură de 

tip cerealier. 
- De asemenea pe teritoriul comunei se desfăşoară activitatea zootehnică cu 

unităţi de dimensiuni mici şi mijlocii, mai ales ca afacere familială. 
- Condițiile locale favorizează practicarea apiculturii.  
- Vecinătatea cu Municipiul Constanța și cu zona litoralului poate genera mai ales 

activități horticole în sere și solarii. 
 

Aşa cum rezultă din datele recensământului agricol din 2010 din cele 640 exploataţii 
agricole înregistrate, 84% au teren sub 1ha şi 14% au teren între 1-10ha, 3 
exploatații între 10-100ha şi numai 2% au suprafeţe peste 100ha (11 exploatații). 
Suprafața medie a unei exploatații agricole este de 4,05ha. 
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Această evidență subliniază gradul de fărămițare a suprafeței agricole și ca rezultat 
eficiența redusă la exploatarea terenului. 
 
La recensământul agricol din 2010 s-a înregistrat următoarea situaţie a animalelor: 
categoria conf. recens.2010 
Bovine 133 
Ovine 962 
Caprine 694 
Porcine 364 
Păsări 11.483 
Cabaline 45 
Fam. albine 489 
 
Din datele furnizate de Primăria Cumpăna situaţia suprafeţei din teritoriul 
administrativ are următoarea alcătuire: 

 
Sistemul de irigații de pe raza comunei nu mai este funcțional, cu toate că teritoriul 
comunei este mărginit la sud de Canalul Navigabil Dunăre- Marea Neagră, față de 
care terenurile arabile au o diferență de nivel de peste 50m, ceeace face ca irigarea 
cu apă din canal să fie scumăpă. 
 
In structura suprafetei cultivate si a productiei vegetale, cele mai mari ponderi le 
dețin culturile de grâu, porumb, plantele furajere. 
 
O situație deosebită o au terenurile agricole ce au fost secționate de traseul 
autostrăzii, din care o parte – cca 270 ha cu accesibilitate de pe teritoriul comunei 
Valu lui Traian și cca 81 ha cu accesibilitate de pe teritoriul Municipiului Constanța. 
 
2.4.3.Transporturi 

-transporturi rutiere: 
Comuna se racordează la rețeaua rutieră teritorială prin DN 39 E, care își are capătul 
vestic la limita de est a vetrei satului, cu o lungime de cca 3,5km. 
Teritoriul comunei este traversat prin partea de nord de autostrada A2 (București-
Constanța) și pe partea de est de traseul autostrăzii A4 – care constituie centura 
rutieră a Municipiului Constanța și care preia traficul de pe autostrada A2, dar fără a 
avea acces la aceasta decât prin nodul rutier de la Agigea aflat la 7,5km măsurat pe 
DN 39 E și DN 39. 
Pe teritoriul comunei există activități economice legate de transporturile rutiere. 

 
- transporturi feroviare 

Pe teritoriul comunei nu există linie de cale ferată; stația CF cea mai apropiată este 
la Constanța – la 10km distanță pe șosea. 
 
 
 

Teritoriul 
   u.a.t. 

categorii de folosință 

agricol neagricol TOTAL 

arabil pășune vie drumuri curți, 
construcții 

neprod. mal CDMN ape păduri  

ha 3.255 - - 120 571 278 178 88 - 4490 

% 73 - - 3 12 6 4 2 - 100 
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- transporturi navale 
La limita de sud a teritoriului comunei se află Canalul Navigabil Dunăre- Marea 
Neagră, dar care nu este abordabil în această zonă din cauza diferenței de nivel 
dintre mal și nivelul apei, de la cca +50m la +7,50. 
 
UNITĂȚI ECONOMICE  
Pe raza comunei functioneaza agenți economici cu o mare diversitate de tipuri de 
activitate: procesare produse lactate, fabrică piese și accesorii pentru autovehicole, 
fabrică înghețată, prelucrarea și conservarea cărnii, panificație, tipografie, 
marochinărie, etc. 
 
2.4.4. Activităţi de tip industrial, construcţii, depozitare, prestări servicii 
Pe raza comunei functioneaza agenți economici cu o mare diversitate de tipuri de 
activitate: procesare produse lactate, fabrică piese și accesorii pentru autovehicole, 
fabrică înghețată, prelucrarea și conservarea cărnii, panificație, tipografie, 
marochinărie, etc. 
Activitatea de construcţii se referă la activitatea de construire locuințe individuale, 
precum și la cea de construcții pentru activități economice. 
 
Comert – servicii  
In sfera comertului si a serviciilor, pe raza comunei Cumpăna activează agenți 
economici-societati cu raspundere limitată, dar și asociații familiale. Ponderea cea 
mai mare o au societatile comerciale care au ca obiect de activitate principal 
comertul cu amanuntul. Produsele comercializate în cadrul acestora sunt de 
provenienta externă teritoriului comunei Cumpăna.  
Majoritatea unităților comerciale și de servicii sunt amplasate adiacent la strada 
principală - Șoseaua Constanței. 
O categorie deosebită a serviciilor ce se dezvoltă în localitate: centre de îngrijire 
persoane în vârstă, centre de îngrijire a sănătății. 
 
Turismul  
Activitatea turistica este inexistenta pe teritoriul comunei Cumpăna. Aici nu au fost 
construite inca pensiuni agroturistice si nici alte spatii de cazare turisti nu exista. 
Comuna nu dispune de un potential turistic deosebit, fiind adiacentă la zona 
litoralului care constituie principala atracție turistică. 
 
Comuna Cumpăna nu este menționată în PATN secțiunea VIII – zone cu resurse 
turistice – aprobat cu Legea 190/2009. 
 
2.4.5. Echipare şi dotare urbană, instituţii 
- localitatea Cumpăna are și calitatea de reşedinţă de comună. Ca urmare aici sunt 
amplasate și dotările de rang comunal cu activităţi de coordonare şi de servire a 
locuitorilor, care ocupă un număr de activi în raport cu mărimea populaţiei, gama şi 
calitatea serviciilor prestate.  
 
 Administraţie  
- Primãria–amplasată în zona centrală, în sediu nou, corespunzător funcțiunii și 
categoriei de mărime a comunei–cu o bună accesibilitate, amplasat pe Șoseaua 
Constanței– nr.132. 
- Poliţia – amplasată în vecinătatea Primăriei. 
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Comuna Cumpăna face parte din asociații care au ca scop dezvoltarea potențialului 
rural: 

- Grupul de acțiune locală – GAL Canal Dunăre-Marea Neagră 2016 – împreună 
cu comunele Poarta Albă și Valu lui Traian. 
- Asociația de dezvoltare intercomunitară ,,Apă – Canal Constanța”. 
- Asociația de dezvoltare intercomunitară ,,Dobrogea”. 
- Asociația Intercomunitară ,, Zona Metropolitană Constanța” care are ca obiective: 
 - îmbunătățirea și dezvoltarea infrastructurii de transport, telecomunicații și 
energie, reducerea disparităților dintre localitățile din zona metropolitană, 
dezvoltarea de noi zone rezidențiale și cartiere de locuințe, dezvoltarea și 
îmbunătățirea serviciilor publice, protecția mediului și dezvoltarea durabilă, 
dezvoltarea turismului și a sectorului terțiar; dezvoltarea economică integrată, 
dezvoltarea resurselor umane, creșterea ratei de ocupare și combaterea 
excluziunii sociale, atragerea de noi investiții și creșterea accesului la resurse. 
- Asociația comunelor din România 

 
Comuna Cumpăna este comună înfrățită cu: 
- comuna Mahala- Ucraina 
- comuna Zhuanghang – China 
- comuna Beer Tuvia – Israel 
- comunele Strășeni, Sărata Veche, Selemet, Budești, Capaclia și Puhăceni – Republica 
Moldova 
- orașul Cricova - Republica Moldova 
- comuna Dobrichka – Bulgaria 
- municipalitatea Akcay – Turcia 
- orașul Edremit - Turcia 
- municipalitatea Meliki – Grecia 
- municipalitatea Figline Valdarno - Italia 
- municipalitatea Caberstany - Italia 
- municipalitatea Keerbergen – Belgia 
- orașul Maasmechelen – Belgia 
- municipiul Jekabpils – Letonia 
- comuna Prundeni- Județul Vâlcea- România 
- comuna Vânători – Neamț- Județul Neanț - România 
 
 Învãţãmânt 

În localitate există: 
- 2 școli 
- 3 grădinițe  

Instituţii de învăţământ din comună:  
-liceul tehnologic ,, Nicolae Dumitrescu” cu 1282 elevi, 76 cadre didactice, care funcționează în  

- Campusul școlar 
- școala veche 

- în clasele 0-4: 678 elevi 
- în clasele 5-12 și școala profesională: 604 elevi 

- grădinița ,,Florilor”: 7 grupe, 185 copii, 10 cadre didactice 
- grădinița din zona Parcul verde: 6 săli, 120 copii 
- grădinița Sfânta Maria: 9 grupe, 210 copii, 13 cadre didactice 
 
 Sănătate 
Număr unități medicale: 6 
- dispensar uman: 6 medici medicină generală, 7 asistente medicale 
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- centru de permanență: 7 medici, 7 asistente medicale 
- 2 cabinete stomatologie: 6 medici, 2 asistente 
- 1 policlinică medicală  
- 1 cabinet cardiologie 
- 1 laborator recoltare analize medicale: 1 asistentă  
Număr total cadre medicale: 46 
Număr de farmacii: 3 
Asistenţa în regim de urgenţă (salvarea) este asigurată de staţia de salvare Constanța.  
Asistenţa sanitar – veterinară este asigurată de un cabinet de medicină veterinară și 
o farmacie veterinară, iar deşeurile de natură animalieră, precum şi neutralizarea lor 
este asigurată de o societate de profil. 
 
 Asistență socială 
 - centru multifuncțional de asistență socio-medicală 
 - cantina socială 
 - centru de îngrijire copii – tip After school 
 - cămin pentru persoane vârstnice 
 
 Culte 

- 2 biserici ortodoxe  
 - biserica veche – hramul Sf. Maria 
 - biserica nouă – hramul Sf. Paraschiva 
- biserică penticostală 
- geamie (lăcaș de cult musulman) – adecvat necesităților populației de religie 

musulmannă din localitate. 
 
 Cultură 
În zona centrală a localității există un cămin cultural – 300 locuri, iar în apropierea 
zonei Del Sole – un centru de tineret. 
În apropierea căminului cultural din centru se află clubul tinerilor. 
 
 Comerţ, servicii 
Există spații comerciale amenajate în fostul magazin al cooperației, precum și în 
parte a construcțiilor de locuit dinspre stradă prin transformare de camere de locuit 
sau prin extindere sau în construcții anexă ale locuințelor. Acestea au în cea mai 
mare parte profil alimentar. 
O parte din parterul blocurilor de la Șoseaua Constanței sunt amenajate ca spații 
comerciale sau cu servicii. 
Adiacent la Șoseaua Constanței au fost construite mai multe spații comerciale în 
magazine mixte, dar mai ales cu profil alimentar. 
 
 Sport, spații verzi, locuri de joacă pentru copii 
Pe teritoriul localității există dotări pentru sport: 
- un teren de fotbal și o sală de sport în vatra veche – zona străzii Alex. 
Alimănișteanu 
- stadion proiectat în zona de extindere a localității spre vest, zona străzii Strajei  
- sală polivalentă în zona de extindere a localității spre vest, zona străzii Strajei 
- amenajare terenuri de sport în zona străzii Transformatorului 
În aceiași zonă de extindere a localității spre vest, adiacent la strada Strajei s-a 
amenajat un parc de agrement. 
Spațiul aferent văii din partea de est a vetrei satului, spațiu neconstruibil, este ocupat 
cu vegetație, fără a putea fi considerat spațiu verde. 
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2.5 POPULAŢIA . ELEMENTE  DEMOGRAFICE ŞI SOCIALE 
2.5.1. Populaţia actuală 
Populaţia comunei însuma 12.333 locuitori la recensământul din 2011; În evidența INSSE 
pentru 1.01.2021 Comuna Cumpăna era menționată cu o populație de 15.663 locuitori. 
 
2.5.2. Evoluţia populaţiei 
Populaţia comunei, repartizată pe localităţi la recensăminte, a avut următoarea 
evoluţie: 
*)date INSSE 
Anul     TOTAL    Cumpăna Straja 

1902 866 471 395 
1912 930 587 343 
1930 2311 1345 966 
1941 2781 1676 1105 
1948 2913 1751 1162 
1956 3050 1756 1294 
1966 3755 2570 1185 
1977 5692 5692 - 
1992 7409 7409 - 
2002 9871 9871  
2011 12333 12333  

2017* 14562 14562  
2021 15.663 15.663  

 
Din datele recensământului din 2011, pentru comuna Cumpăna și comparativ cu 
județul Constanța și la nivel național, rezultă următoarele grupe de vârstă principale, 
care pot fi considerate la dimensionarea capacităţilor dotărilor şi în evaluarea 
aspectelor privind populaţia, resursele de muncă  etc.:  
 
COMPONENŢA POPULAŢIEI PE GRUPE DE VÂRSTĂ 
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% Nr. % 

0-4 852 6,9 5,6 5,2 
5-19 2250 18,2 15,4 16,2 
20-29 1778 14,4 14,0 13,3 
30-64 6274 50,9 51,3 49,2 
65-74 739       6,0 8,0 8,9 
peste 75 440 3,6 5,7 7,2 
TOTAL 12333 100 100 100 
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2.5.3. Componenţa populaţiei: 
 pe naţionalităţi  
- română ------------------ 86,0% 
- tătară, turcă  ------------  5,5% 
- altele + nedeclarate       8,5% 
 pe religii 
- ortodoxă --------------------  83,7% 
- musulmană -----------------   7,4% 
 -    altele +nedeclarate--------   8,9% 
 
2.5.4. Locuire 
La recensământul populaţiei şi al locuinţelor din 2011 pentru comuna Cumpăna au 
fost consemnate următoarele date, comparate cu cele din recensământul din 2002: 
 Recensământ 2002 Recensământ 2011 
 comuna Medie rural judeţ comuna Medie rural judeţ 
Populaţie stabilă 9871  12333  
Nr. locuinţe 2814  4103  
Nr. camere 8810  13307  
Nr. gospodării 2889  3929  
S. locuibilă 117207  252744  
     
Nr.locuitori/locuință 3,51 2,81 3,00 2,84 
S locuibilă/ locuitor 11,87 10,80 20,49 17,95 
Nr. locuitori/cameră 1,12 1,07 0,92 0,86 
 
- Din fişa statistică a comunei pentru anul 2016 reiese şi dinamica populaţiei în 

comună: 
o Stabiliri de reşedinţă în comună: 93 
o Plecări cu reşedinţa din comună : 65 
o Decedaţi: 128 
o Născuţi: 168 

Pentru anul 2016  ar rezulta un spor  de 68 persoane. 
Datele statistice – sursă INSSE – menționează o populație de 14.562 pentru anul 
2017 ( 1 ianuarie). 
 
Situația echipării edilitare a locuințelor: 
- echiparea cu baie 
localitate în locuință în afara locuinței fără baie 
4105 3361 71 671 
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- echiparea cu apă și canalizare 
Total 
localitate 

Alimentare cu apă Inst. canalizare 
în 
locuință 

în  
afara locuinței 

Fără apă  
curentă 

Cu inst. 
canalizare 

Fără inst. 
canalizare 

4103 3650 312 141 3650 453 
 
2.5.5.Resursele de muncă şi populaţia ocupată 
În evidențele INSSE situația în 2016: 
- salariați: 640  
- șomeri: 149 
  
La recensământul populației din 2011 au fost înregistrate următoarele date 
referitoare la situația forței de muncă din comună: 
Populație stabilă ocupată: 4746 din care 2413- masculin, 2333 - feminin 
 
pe grupe de activitate:  
  -agricultură, silvicultură, pescuit --------------------  725 
- ind. alimentară ------------------------------------------  140 
- reparații mașini ------------------------------------------ 116 
- construcţii -----------------------------------------------   490                                    
 - comerţ --------------------------------------------------- 1018 
- transport, depozitare ---------------------------------    592 
- alim. publică --------------------------------------------    119                                          
- administraţie publică, sigurări sociale -------------   209                                             
 - învăţământ ----------------------------------------------   108   
- sănătate ---------------------------------------------------  152  
- servicii ------------------------------------------------------  139 
- pază, protecție -------------------------------------------   231                         
- alte activităţi ---------------------------------------------    707                                
 
Din analiza situaţiei populaţiei pe grupe de vârstă rezultă că grupa de vârstă activă 
(20-64ani) reprezintă 65% din totalul populaţiei, ceeace înseamnă un număr de 8052 
persoane de vârstă activă. 
Din acestea numai 60 % sunt înregistraţi ca populație ocupată (4746). 
Din evidențele statistice rezultă un număr de 149 șomeri, adică cca 2% din populația 
activă.  
Rezultă o diferență de 3137 persoane apte de muncă care nu sunt înregistrate la nici 
o categorie. 
Într-o comună în care una din bazele economice o formează agricultura, mai ales 
cea de subzistenţă – din curţile proprii este dificil de stabilit numărul de activi şi ca 
urmare numărul de şomeri. 
 
Evidenţa incompletă a activilor comunei la nivelul administraţiei, implicit la organele 
de statistică, numărul lor, domeniilor de activitate, etc. constituie una din 
disfuncţionalităţile notabile privind structura populaţiei. Cunoaşterea aspectelor 
detaliate asupra populaţiei poate ajuta formularea programelor de dezvoltare, 
intervenţii justificate şi eficiente în dezvoltarea comunei. 
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2.6.CIRCULAŢIA 
2.6.1. Circulaţia rutieră 
Circulația rutieră de pe teritoriul comunei se desfășoară diferențiat pe categorii de 
importanță: 
- autostrada A4  - care traversează teritoriul comunei prin partea de nord și de est, 
fără a avea legătură cu circulația locală 
- DN 39E – constituie principala și singura cale rutieră amenajată de legătură cu 
circulația rutieră teritorială; de la intersecția cu DN 39 până la intrarea în localitate are 
o lungime de 3380m, și are un fir pe sens; intersecția cu autostrada A4 se face prin 
supraversare. 
- drumuri de exploatare agricolă – din care o parte se leagă de rețeaua stradală, 
constituind continuare a unor străzi din vatră (cele din nord) sau au capătul sudic în 
prelungirea străzii Strajei (De 381); toate aceste drumuri sunt de pământ, 
neamenajate. 
- rețeaua stradală a localității – din care Șoseaua Constanței constituie strada 
principală, continuare în vatra satului a șoselei DN 39E; are o orientare nord/est – 
sud/vest și are capătul sud/vestic în apropierea falezei canalului. Principalele dotări și 
o mare parte a spațiilor comerciale se află adiacent la această stradă.  
În localitate există 156 străzi, din care cea mai mare parte asfaltate. 
 
Lungimea totală a rețelei stradale este de 73,2km.   
 
Transportul de persoane se efectuează cu autobuze şi microbuze,  pe direcția 
Constanța. 
 
Localitatea Cumpăna are acces curent la  servicii de nivel zonal sau județean ale  
unităţilor  existente  în Municipiul Constanța. 
 
2.6.2. Circulaţia feroviară 
Pe teritoriul comunei nu există linie de cale ferată; stația CF cea mai apropiată este 
la Constanța – la 10km distanță pe șosea. 
 
2.6.3. Circulaţia navală 
La limita de sud a teritoriului comunei se află Canalul Navigabil Dunăre- Marea 
Neagră, dar care nu este abordabil în această zonă din cauza diferenței de nivel 
dintre mal și nivelul apei, de la cca +50m la +7,50. 
 
 2.7. INTRAVILAN  EXISTENT.   ZONE  FUNCŢIONALE.   BILANŢ  TERITORIAL 
2.7.1. Suprafaţa intravilanului localităţii Cumpăna se compune din: 
- vatra satului: 559,48ha 
- trupul A (inclus în intravilan prin aprobarea unui PUZ): 10,07ha 
 
Pentru stabilirea suprafețelor existente ale vetrei satului și a trupului izolat au fost 
preluate datele din cadastrele efctuate după anul 2007, realizate în coordonate 
STEREO 70.  
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2.7.2. Bilanţ teritorial 
BILANȚ  TERITORIAL  -  (vatra  559,48ha + trup A 10,07ha+7,74ha+0,50ha) 

2.7.3 Aspecte caracteristice ale principalelor zone funcţionale 
A. Zona de locuit 
- structură stradală relativ omogenă, rectangulară 
- vatra satului este în continuă extindere 
Situația locuințelor 
anul 2012 2013 2014 2015 2016 
Nr. locuințe 4235 4349 4464 4616 4719 
Nr. AC 
emise 

95 88 93 107 98 

Din cele 4719 locuințe cca 600 sunt în apartamente în cele 40 tronsoane de bloc din 
comună, iar restul de cca 4120 locuințe sunt în loturi individuale cu suprafețe de la 
400mp la peste 2000mp; media este de cca 900mp/lot. 

ZONA CENTRALĂ 
- între str. Taberei și str. Școlii – amplasate locuințele în bloc -36 tronsoane P+3-4 
- amplasamentele majorității dotărilor de nivel comunal: primărie, poliție, cămin cultural, 
clubul tinerilor, cabinete medicale, farmacii 

 ZONA  FUNCȚIONALĂ  EXISTENT 
 HA  % 

LOCUINȚE  ȘI  FUNCȚIUNI  COMPLEMENTARE 379,32  65,3 
DOTĂRI,  INSTITUȚII,  SERVICII  8,62  1,5 
ZONĂ  MIXTĂ  LOCUINȚE / ACTIVITĂȚI 
ECONOMICE  NENOCIVE 

 -  - 

ZONĂ CU  ACTIVITĂȚI  ECONOMICE 
(producție, depozitare, servicii) 

 16,61  2,9 

GOSPODĂRIE  COMUNALĂ , CIMITIR  7,50  1,3 
CONSTRUCȚII  TEHNICO - EDILITARE  0,50  - 
TERENURI  CU  DESTINAȚIE  SPECIALĂ (MApN,  MAI)  4,42  0,8 
CĂI  DE  COMUNICAȚIE  (rețea  stradală)  98,67  17,3 
SPAȚII  VERZI,  SPORT,  PROTECȚIE  8,66  1,5 
CURȚI  LIBERE  ÎN  INTRAVILAN  38,90  6,8 
TERENURI  NEOCUPATE  ÎN  INTRAVILAN  14,59  2,6 

 TOTAL 577,79  100 
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ZONA DE VEST 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- adaptarea la condițiile de relief (firul de vale inundabil) a generat o rețea stradală mai 
puțin riguroasă, cu funduri de lot mărginite de firul de vale 
- mare varietate de forme și mărimi de curți 
- corespunde cu zona din sat cu cea mai mare vechime 
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ZONA CENTRAL-SUDICĂ A VETREI 
-  rețea stradală nerectangulară 
-  loturi cu mare varietate de forme și suprafețe 
-  distanță mare între străzi – cca 160m 
-  zona din spate a loturilor fără construcții și fără posibilitate de construire  
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ZONA CENTRAL NORDICĂ A VETREI  
- rețea stradală regulată, rectangulară 
- distanța dintre străzi-cca 100m 
- suprafață medie lot – 700mp – permite grădină proprie 
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ZONA DE VEST 
- lotizare recentă, regulată, rectangulară 
- mărime lot-cca 500mp 
- strada Păpădiei cu ampriza de cca 5m, cu mult sub norma minimă de 9m 
- străzile Păpădiei, Lujerului, Titu Maiorescu cu lungime neîntreruptă mare – cca 800m, cu 
  dificultăți de interconectare în rețea stradală 
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ZONA DE LA SUD DE STR. STRAJEI 
- lotizare recentă, regulată, rectangulară 
- mărime lot-cca 500mp 
- front lot la stradă 15-20m  
- străzi la distanța de cca 75m 
- distanță între intersecții – cca 250m 

B. Zona activităţilor economice 
- Localitatea Cumpăna are în vatră două zone cu activități economice: 

- în partea de nord-est, - pe amplasamentul fostului CAP 
- în partea de sud-vest – zonă configurată recent, pe baza unui PUZ. 

În zonele de la nord-est și sud-vest există disponibil de teren rezultat mai ales din 
dezafectarea unor unități ce au aparținut fostului CAP sau IAS, precum și a unui teren 
introdus în intravilan pe baza unui PUZ, cu destinația de zonă pentru activități economice. 
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În ambele terenuri există disponibil de spațiu pentru a satisface solicitări de dezvoltare a 
activităților economice: producție, depozitare, servicii. 

C. Spaţii verzi 
În localitatea Cumpăna există un parc amenajat cu suprafața de cca 5,00ha. Într-o 
localitate rurală un parc are un mai mare rol ca spațiu de socializare decât ca spațiu verde. 
Aici există amenajat și un spațiu de joacă pentru copii, care se înscrie în caracteristica de 
spațiu de socializare. 
Conform Legii nr. 24/2007 privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor: 

Art. 3 
Spaţiile verzi se compun din următoarele tipuri de terenuri din intravilanul localităţilor: 
a)spaţii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, grădini, scuaruri, fâşii plantate;
b)spaţii verzi publice de folosinţă specializată:
1.grădini botanice şi zoologice, muzee în aer liber, parcuri expoziţionale, zone ambientale şi de agrement 
pentru animalele dresate în spectacolele de circ; 
2.cele aferente dotărilor publice: creşe, grădiniţe, şcoli, unităţi sanitare sau de protecţie socială, instituţii, 
edificii de cult, cimitire; 
3.baze sau parcuri sportive pentru practicarea sportului de performanţă; 
c)spaţii verzi pentru agrement: baze de agrement, poli de agrement, complexuri şi baze sportive;
d)spaţii verzi pentru protecţia lacurilor şi cursurilor de apă;
e)culoare de protecţie faţă de infrastructura tehnică;
f)păduri de agrement.
g) pepiniere și sere

În acest context se include la categoria de spațiu verde din cele 4 cimitire, care totalizează 
7,90ha. Mediul rural mai are caracteristică suprafața mare din curți. 
Cca 4120 locuințe sunt în loturi individuale cu suprafețe de la 400mp la peste 2000mp; 
media este de cca 900mp/lot. 
Considerând un POT maxim de 35%, iar restul de 65% îl constituie spațiul liber din curte care 
este amenajat în cea mai mare parte ca grădină de legume sau este plantat cu pomi, rezultă 
că din suprafața de cca 373ha aferentă locuințelor cca 240 ha sunt grădină de egrement, 
grădină de legume, plantație pomi, vie, adică încadrabil la categoria de spațiu verde. 

D. Obiective de interes public 
Aşa cum se arată în capitolul privind caracterizarea zonei de locuit, cele mai multe din 
obiectivele de interes public sunt grupate în partea centrală a satului, în lungul Șoselei 
Constanței, cu concentrare mai mare între străzile Taberei și Școlii; aici se află dotările 
principale: primărie, poliție, cămin cultural, clubul tinerilor, cabinete medicale, farmacii. 
O altă zonă unde se grupează o parte din dotările comunei este în partea de vest, zonă 
aflată în extindere; aici se află grupul școlar, sala polivalentă, stadionul și amplasamentul 
pentru piscina acoperită. 

2.8. ZONE CU RISCURI NATURALE 
  Comuna Cumpăna figurează în anexa Legii nr. 575/ 2001, prin care s-au aprobat zonele 
de risc natural: 
- anexa 5 – uat afectate de inundații - la poziția 479, cu risc de inundații pe torenți.  
- anexa 7 – uat afectate de alunecări de teren - la poziția 318 - potențial scăzut, tipul 
alunecărilor - primară 
La categoria de generatori de risc de inundații sunt: 
- Valea Derelei – care are pornirea în partea de est a vetrei satului și se scurge în Canalul 
Dunăre Marea Neagră pe teritoriul comunei Agigea. 
Riscul de alunecări de teren există pe malurile canalului navigabil. Pe malul stâng al 
canalului, în dreptul vetrei satului Cumpăna au avut loc alunecări de teren în zona Km 
56+969 ÷ km 57+280. 

file:///E:/New%20folder%20(5)/sintact%203.0/cache/Legislatie/temp1904158/00126797.htm
file:///C:/Users/sintact 3.0/cache/Legislatie/temp528118/00126797.HTML
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Conform prevederilor Legii 350/2001 – art.46, alin.2, lit.i – au fost delimitate zonele de risc 
natural aferente Văii Derelei, precum și ale CNDMN, preluate din delimitarea rezultată din   
Expertiza Tehnică pe baza căruia s-a elaborat un PLAN DE ACȚIUNE întocmit conform adresei 
ISC nr. 7637/24.05.2021, referitor la Hotărârea CJSU Constanța nr. 79/21.05.2021.  
 
2.9.   ECHIPAREA   EDILITARĂ 
Referitor la echiparea edilitară în evidența statistică a comunei pentru anul 2014 sunt 
consemnate următoarele date: 
- lungime rețea distribuție apă potabilă: 61,00km 
- lungime rețea de canalizare menajeră: 45,00km 
- lungime rețea energie electrică: 56,85km 
- lungime rețea iluminat public: 46,65km 
- lungime rețea alimentare cu gaze naturale: 62,75km 
 
2.9.1.GOSPODĂRIREA  APELOR 
Pe teritoriul comunei Cumpăna, la limita de sud a acestuia se află  Canalul Navigabil 
Dunăre Marea Neagră- pe o lungime de 8,7km, și adiacent la aceasta dar în afara 
teritoriului administrativ al comunei pe o lungime de 4,2km. 
Prezența canalului nu influențează regimul apelor pe teritoriul comunei , mai ales din 
cauza diferenței de nivel – de la +50m cota generală la nivelul malului și cota +7,50 cota 
nivelului canalului. 
În partea de est a teritoriului se află un fir de vale – Valea Derelei -  cu aport de apă la ploi 
abundente; aceasta are capătul în vatra satului, pe o lungime de cca 400m în intravilan, și 
influențează trama stradală din partea de est a vetrei. 
Acest fir de vale trece pe teritoriul comunei Agigea, traversează vatra satului Lazu și are 
ca emisar canalul navigabil. 
Pentru ameliorarea condițiilor de curgere a acestei văi au fost executate lucrări prin 
aplicarea proiectului: Regularizarea Văilor Agigea și Lazu – Regularizare Valea Derea în 
comuna Cumpăna- pr.428/2010- elaborator SC CONSITRANS srl București. 
 
2.9.2. ALIMENTAREA CU APĂ 

Descrierea infrastructurii existente de alimentare cu apa care deserveste localitatea 
Cumpana  

Informatii generale 

Sistemul de alimentare cu apa Constanta cuprinde si localitatea Cumpana. 
Zona de acoperire a sistemului este prezentata in figura de mai jos: 

 
1 Zona de alimentare cu apa Cumpana 
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Localizarea infrastructurii existente 

Localitatea Cumpana este situata in partea de est a judetului Constanta. Se invecineaza la 
Nord cu Municipiul Constanta, la Sud si la Vest cu canalul Dunare-Marea Neagra, si la Est 
cu localitatea Lazu si localitatea Agigea.  
Principala cale de acces este drumul national DN 39 ce leaga localitatea Cumpana de 
Municipiul Constanta. 

Surse de apa 

Localitatea Cumpana nu dispune de sursa proprie. Alimentarea cu apa a localitatii 
Cumpana se face din Gospodaria de Apa „Bifurcatia” ce este alimentata din Complexul 
Constanta Sud. 

Complex de tratare-inmagazinare-pompare 

Gospodaria de Apa Bifurcatia 
Volumele necesare de apa pentru localitatea Cumpana sunt asigurate din rezervorul 
existent de 20.000 mc. 
Din gospodarie apa ajunge in reteaua de distributie Cumpana prin intermediul unei statii 
de pompare (1+1) cu Qpompa = 200 mc/h si Hp = 50 mCA. La nevoie se mai foloseste o a 
treia pompa cu Qpompa=100mc/h si Hp=39 mCA. 
Tot in cadrul gospodariei are loc si reclorarea apei. 

Aductiuni de apa 

Apa de la G.A. Bifurcatia este pompata in reteaua de distributie a localitatii Cumpana prin 
conductele de refulare prezentate in tabelul de mai jos. 
Tabel Error! No text of specified style in document.1 Materiale si lungimea conductelor de aductiune 
aferente Sistemului zonal Cumpana 

Conducta 
Anul de constructie 

Conducta 

Material Diametru Lungime 
De la la [mm] [m] 

G.A. Bifurcatia Distributie 

1970 Otel 150 3.900 
1970 Otel 250 3.900 
2005 PEID 400 3.900 

TOTAL 11.700 
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Retele de distributie 

Reteaua de distributie din Cumpana 
Reteaua de distributie ce deserveste localitatea Cumpana are lungimea totala de L = 
64,00 km, cu diametre cuprinse intre 50 si 250 mm si este alcatuita din diverse materiale. 

Principalele deficiente identificate pentru sistemul de alimentare cu apa al localitatii 
Cumpana 

Analiza situatiei existente pentru localitatea Cumpana din punct de vedere al indicatorilor 
de performantă aferenti precum si gradului de acoperire, scoate în evidentă următoarele 
aspecte: 

 Nivelul ridicat al pierderilor fizice si implicit al apei care nu aduce venituri;

 Gradul de acoperire mult sub 100% (95%), fapt ce impune realizarea de extinderi
ale rețelei de distribuție pentru atingerea pragului procentual de 100%.

Principalele deficiente ale sistemului zonal de alimentare cu apa Cumpana sunt 
urmatoarele: 

 Exista tronsoane de retea aflate intr-o stare avansata de degradare, pe care se
inregistreaza pierderi de apa importante si care implica reducerea semnificativa a
sigurantei in exploatare;

 Existenta unor tronsoane de retea subdimensionate, fara posibilitate de instalare de
hidranti si care conduc la reduceri semnificative ale presiunii disponibile la bransamentele
consumatorilor;

 Unele tronsoane ale retelei de distributie au durata de viata depasita, sunt din otel si
azbociment, se afla intr-o stare avansata de uzura si sunt degradate, vulnerabile si induc
riscuri asupra sistemului si/sau asupra populatiei. Aceasta stare de fapt are drept
consecinta aparitia unor avarii frecvente.

In urmatorul tabel sunt descrise pe scurt componentele si principalele deficiente ale 
sistemului de alimentare cu apa. 
Tabel 2 Principalele deficiente identificate in cadrul Sistemului zonal Cumpana 

Nr. Componente Scurta 
descriere 

Principalele 
 deficiente 

1 Sursa de apa Nu dispune de sursa 
proprie. Localitatea este 
alimentata din GA 
Bifurcatia 

- 

2 Rezervoare Nu dispune de rezervor 
propriu. Localitatea este 
alimentata din rezervorul 
existent in G.A. Bifurcatia, 
cu V = 20.000 mc 

- 

3 Statie de tratare Localitatea nu dispune de 
statie de tratare proprie. 
Apa este re-clorata in 
cadrul G.A. Bifurcatia 

- 

4 Aductiuni Conducte de refulare 
pentru transportul apei 
tratate de la G.A. Bifurcatia 
catre localitatea Cumpana, 
3fire x L=3900m 

- 

5 Retea de 
distributie 

Retea distributie Cumpana, 
L=64.000 m 

- Siguranta redusa a functionarii sistemului 
de alimentare cu apa datorita deselor intreruperi; 
- Exista zone in retea in care conductele 

inregistreaza in mod frecvent avarii cu pierderi 
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Nr. Componente Scurta 
descriere 

Principalele 
 deficiente 
importante de apa afectand siguranta in exploatare 
a  sistemului de alimentare cu apa; 
- Siguranta redusa la incendiu in anumite 

zone, datorata existentei unor conducte 
subdimensionate; 
- Riscuri privind sanatatea populatiei din 

cauza retelelor vechi si a materialelor 
necorespunzatoare (ex. Risc de contaminare pe 
durata interventiilor); 
- Grad insuficient de acoperire. 

 
Conform raportarilor Operatorului, pe numeroase conducte s-au produs avarii cu consecinte 
negative privind continuitea si eficienta furnizarii serviciului de alimentare cu apa. 
 
2.9.3.CANALIZAREA  
Comuna Cumpăna dispune de un sistem centralizat de canalizare menajeră, cu pompare în 
stația de epurare Constanța Sud. Din evidențele statistice rezultă că în 2011 un număr de 3650 
de locuințe (90%) erau racordate la sistemul de canalizare local. Lungimea rețelei de canalizare 
menajeră:45km. 
 
Localitatea Cumpana face parte din cluster-ul pentru apa uzata Constanta, impreuna cu 
localitatile: Constanta, Mamaia, Palazu Mare, Ovidiu si Lazu: 

 
 Fig 1 Clusterul de apa uzata Constanta 
 

Retea de canalizare menajera 

Reteaua de canalizare a localitatii Cumpana este de tip divizor, are lungimea de 12,4 km 
si este alcatuita in principal din PVC cu diametre cuprinse intre 160 – 250 mm si intr-o 
proportie mai mica din azbociment cu diametre intre 250 – 300 mm. 
Sistemul de canalizare existent in localitatea Cumpana cuprinde: 

 Retea de canalizare menajera de tip divizor cu o lungime totala de 12,4 km; 
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 Statii de pompare apa uzata – 5 buc; 

 Conducte de refulare ape uzate menajere in lungime totala de 6.4 km. 
Reteaua de canalizare este prezentata centralizat pe diametre si lungimi in tabelul urmator: 

 

Tabel  3 Reteaua de canalizare pe diametre si lungimi Cumpana 

Tip retea Diametru [mm]     Material                                  Lungime de retea [km]  

  Azbo PVC/PE /PP Lungime 

 
Menajera 

250-300 2.4 - 2.4 

250-500 - 10.0 10.0 

TOTAL  2.4 10.0 12.4 

 

Localitatea Cumpana la momentul actual este deservita de 5 statii de pompare ape uzate 
avand urmatoarele caracteristici:  

 SP-str. Salciilor: Qp = 209 mc/h, Hp = 32 mCA, P = 7,5 kW; 2 buc 
 SP/ANL-str. Strajei: Qp=21 mc/h, Hp = 32 mCA, P = 7,5 kW; 3 buc 
 SP Rascoalei: Qp = 72 mc/h, H = 21 m CA, P = 4.1kW; 2 buc 
 SP Bacovia: Qp = 144 mc/h, H = 22 mCA, P = 7.2 kW; 2 buc 
 SP Daliei: Qp = 22 mc/h, H = 13.8 mCA, P = 2.2 kW; 2 buc 

In cadrul sistemului de colectare – transport ape menajere, respectiv pluviale, exista statii 
de pompare al caror principale caracteristici sunt prezentate in tabelul urmator: 
Tabel  4 Statiile de pompare ape uzate Cumpana  

Nume statie de pompare Numar pompe Q    [mc/h] H  [mCA] P [kW] Anul instalarii 

SP Salciilor 2 209 32 7,5 2008 

SP ANL/Strajei 3 21 32 7,5 2010 

SP Rascoalei 2 72 21 4.1 2014 
SP Bacovia 2 144 22 7.2 2012 
SP Daliei 2 22 13.8 2,2 2004 
 

Statie de epurare 

Localitatea Cumpana nu dispune de statie de epurare. Apele uzate sunt transportate in 
statia de epurare Constanta Sud. 

Principalele deficiente ale sistemului de canalizare 

Principalele deficiente identificate in urma analizei situatiei existente cu privire la reteaua 
de canalizare sunt: 

 Existenta unor zone locuite dar neacoperite de reteaua de canalizare. De aici 
decurg urmatoarele inconveniente: 

o Riscuri asupra sanatatii populatiei; 
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o Neconformarea Operatorului Regional la cerintele Uniunii Europene; 
o Risc de contaminare a surselor de apa potabila din zona 

 Dezvoltarea urbanistica a zonei a condus la aparitia unor cartiere nou construite 
sau in prelungirea unor strazi existente unde s-au construit imobile noi. In aceasta 
situatie au aparut doua tipuri de probleme si anume: 

o Zonele nou construite nu dispun de retea de canalizare; 
In urmatorul tabel sunt descrise pe scurt componentele si principalele deficiente ale 
sistemului de colectare a apelor uzate din localitatea Cumpana: 

Tabel  5 Sumarul componentelor sistemului de canalizare si principalele deficient localitatea 
Cumpana: 

Nr. Componente Scurta  
descriere 

Principalele  
deficiente 

1 Retea de canalizare Tip: divizor 
Conducte existente: 
PVC: 10,0 km 
Azbociment: 2,4 km 

Total: 12,4 km 

- Zone fara retele de canalizare; 

2 Statii de pompare apa 
uzata 

Reteaua de canaliare are in 
componenta sa 3 statii de 
pompare apa uzata  

-  

3 Conducte de refulare Lungimea totala a 
conductelor de refulare de la 
statiile de pompare apa uzata 
L=6,4 km. 

-  

4 Statie de epurare SE Constanta Sud - . 

Retea de canalizare pluviala 

Reteaua de canalizare a localitatii Cumpana este de tip divizor, are lungimea de 5.2 km si 
este alcatuita in principal din PVC cu diametre de 315 mm si intr-o proportie mai mica din 
PAFSIN cu diametre intre 400 - 800 mm. 
Sistemul de canalizare pluviala existent in localitatea Cumpana cuprinde: 

 Retea de canalizare menajera de tip divizor cu o lungime totala de 5.2 km; 

 Statii de pompare apa pluviala; 

 Conducte de refulare ape pluviale 
Reteaua de canalizare este prezentata centralizat pe diametre si lungimi in tabelul 
urmator: 
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Tabel  6 Reteaua de canalizare pe diametre si lungimi Cumpana 

Tip retea Diametru [mm]     Material     Lungime de retea [km] 

PAFSIN PVC/PE /PP Lungime 

Menajera 

315 - 4.48 4.48 

400-800 0.7 - 0.7 

TOTAL 0.7 4.48 5.18 

Localitatea Cumpana la momentul actual este deservita de 2 statii de pompare ape 
pluviale avand urmatoarele caracteristici:  

Tabel  7 Statiile de pompare ape pluviale Cumpana 

Nume statie de pompare Numar pompe Q    [mc/h] H  [mCA] P [kW] Anul instalarii 

SPp 1 1 100 15 7,5 2006 
SPp 2 1 200 15 2,5 2006 

Statiile de pompare apa pluviala sunt deservite de conducte de refulare dupa cum 
urmeaza: 
- Pentru SPp1 – cond refulare Dn 315 mm PEHD, L = 699 m, descarcare in canalul 

Dunare – Marea Neagra; 
- Pentru SPp2 – conducta refulare Dn 315 mm PEHD, L = 821 m, descarcare in dereaua 

existenta in marginea estica a localitatii. 

2.9.4.ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ 
Comuna Cumpăna este alimentată cu energie electrică din sistemul energetic Dobrogea – 
Stația de transformare Constanța Sud, prin linii electrice aeriene de 20Kv și posturi de 
transformare.  

În prezent sursele de energie electrică satisfac necesarul de consum al localității.  
Racordarea posturilor de transformare la liniile magistrale de 20kv este aeriană, pe stâlpi 
de beton. 

2.9.5.TELECOMUNICAȚII 
Comuna este telefonizată printr-o rețea aeriană pe stâlpi RTc; lungimea rețelei de fibră 
optică este de 100km. Telefonia prin cablu este completată de telefonia mobilă, care are 
tendința de a înlocui pe cea prin cablu. 

2.9.6.ALIMENTAREA CU CĂLDURA 
Localitatea Cumpăna este racordată la sistemul de alimentare cu gaze; 
locuințele, spațiile publice și alte spații în care este necesar confort termic sunt 
încălzite cu sisteme ce utilizează gazele naturale.  Lungimea rețelei de 
alimentare cu gaze naturale este de 62,75km. 
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2.9.7.- Gospodărie comunala 
Comuna dispune de un sistem de asigurare a serviciilor de gospodarie comunala, 
de colectare a deșeurilor menajere și de sortare într-o incintă amenajată în partea de 
vest a satului, spre capătul vestic al străzii Strajei. 
 
Colectarea deșeurilor se face pe sortimente reciclabile și nereciclabile.  
Din evidențele primăriei rezultă o cantitate de 1720 t /an deșeuri colectate de la 
populație și de la agenții economici din comună, inclusiv 304 t/an deșeuri inerte.  
Compoziţia procentuală deşeurilor menajere colectate de la populaţie  
 
Material     % 
Hârtie, carton                        7,36 
Sticlă                                           3,43 
Metale      3,2 
Materiale plastice    7 
Lemn      2,28 
Biodegradabile organice             63,45 
Textile      2,33 
Composite     0,55 
Minerale     4,65 
Altele      5,75 
Total      100 

 deşeurile rezultate în faza de construcţie, în care au loc săpături pentru fundaţii şi lucrări de 
construcţie se înscriu în Lista de deşeuri acceptate la depozitare în depozite de deşeuri inerte – 
conf. Ordin MAPM nr. 867/2002 – la cap.deşeuri din construcţii şi demolări – cod 17.01.01, 
17.0102, 17.05.04.  

 pentru deşeurile menajere  s-a considerat că 25% sunt reciclabile, 60% sunt 
biodegradabile  şi restul de 15% se transportă la rampa de deşeuri menajere. 
Cantitativ, anual rezultă 425 t deșeuri reciclabile, 1020t deșeuri biodegradabile și 255 t 
deșeuri ce trebuie transportate la rampa de deșeuri. 
 
Există 2 amplasamente de cimitire creștine situate în partea de nord a vetrei satului, din 
care unul este cu capacitatea completată și celălalt propus în apropiere, pe un teren ce a 
aparținut unei crescătorii avicole. 
În partea de la sud de Șoseaua Constanței a existat un cimitir musulman, în prezent 
abandonat; mai la sud de aceasta a fost înființat un alt cimitir musulman. 
 
2.10. PROBLEME  DE  MEDIU 
Pe teritoriul comunei Cumpăna nu există arii naturale protejate, conform Legii nr, 5/ 2000 
şi Hotărârilor Guvernului nr. 1266 /2000, nr. 2151 /2004, nr. 1581 /2005 şi nr.1143 /2007. 
Prin Ordin MMP nr 2387/2011 se include în lista siturilor SCI și RO SCI 0398 Straja-
Cumpăna)  care are pe teritoriul comunei Cumpăna două suprafețe situate în zona 
depozitelor de pământ de la săpătura canalului navigabil: o suprafață de 115ha, în partea 
de vest și o suprafață de 10ha aflată la cca 1500m mai la est; conform fișei sitului aici se 
află următoarele specii de mamifere protejate: cod 1335 – spermophilus citellus 
(popândău, șuiță) și - cod 2635 – vormela peregusna (dihor pătat). 
 
Actele legislative precizează că „administraţia publică va prevedea obligatoriu încadrarea 
siturilor în planurile de amenajarea teritoriului şi urbanism. Pentru programele şi planurile 
care se vor desfăşura în situri şi în vecinătatea lor, se va aplica procedura de realizare a 
evaluării de mediu  şi proceduri de evaluare a impactului asupra mediului.” 
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La 7km spre est – pe teritoriul comunei Agigea se află două situri din rețeaua NATURA 2000: 
- RO SCI 0073- Dunele marine de la Agigea 
- RO SPA 0076 – Marea Neagră 

Riscul de alunecări de teren există pe malurile canalului navigabil. Pe malul stâng al 
canalului, în dreptul vetrei satului Cumpăna au avut loc alunecări de teren în zona Km 
56+969 ÷ km 57+280. 

Flora şi fauna 
Din punct de vedere al florei și faunei teritoriul comunei se împarte în trei categorii distincte: 
- intravilanul localității: în care există vegetație de cultură (flori, gazon, arbuști, arbori) și 
într- o mai mică măsură vegetație ruderală (mai ales pe suprafețele libere din vatră); fauna 
este și ea specifică zonelor construite (animale de companie – câini, pisici) și animale 
domestice de producție (găini, vite, oi). 

- terenurile agricole: în care există vegetație de cultură: porumb, grâu, rapiță, floarea 
soarelui, etc. Pe aceste terenuri pot fi întâlnite animale sălbatice, mai ales rozătoare. 
Împreună cu plantele de cultură apar și buruienile:  primavara timpuriu, culturile de toamna 
sunt invadate de plante cu o perioada scurta de vegetatie ca: pungulita, sugelul puturos, 
soparlita.  
Aceste buruieni nu constituie un pericol prea mare pentru semanaturi, in special pentru 
cele de toamna din cauza ca au frecventa redusa, talie mica si durata de vegetatie scurta. 
O alta serie de buruieni de talie mai inalta si care devin pagubitoare pentru toate culturile, 
sunt: mustarul de camp, mohorul, rochita randunicii, știrul, cornuții - apar in a doua 
jumatate a lunii aprilie si in cursul lunii iunie. 

- terenurile ce nu se cultivă, situate pe depozitele de pământ aferente canalului navigabil, 
pe taluzele canalului și pe firul văii Derelei. 
Vegetaţia naturală de pe aceste terenuri este specifică zonei de stepă aici găsindu-se atât 
elemente floristice est-europene, cât şi specii din flora mediteraneană şi balcanică. 
Astfel s-au dezvoltat specii de plante care s-au adaptat condiţiilor climatice de umiditate 
redusă, dintre care amintim coada soricelului, aliorul, scanteiuța, cimbrișorul, diferite specii 
de graminee care populeaza pasunile. 
Pe taluzele canalului pot fi întâlnite tufisuri formate din porumbar, paducel, mur. 

    Din flora ruderala (vegetatie ce creste pe marginea drumului, cat si pe pasunile 
naturale, pe malul canalului) amintim: troscotul, ciocul berzei, scaiul magaresc, cucuta, 
urda vacii, traista ciobanului. 

Faunistic, se înregistrează dominarea rozătoarelor şi a păsărilor, dar şi reptile. Ca 
animale specifice zonei de stepă din care face parte comuna Cumpăna, amintim 
popândăul, şoarecele de câmp, orbetele mic, şobolanul, iepurele de câmp, hârciogul, 
vulpea. Din categoria păsări, amintim prepeliţa, vrabia, cioara, graurul, pupăza, 
potârnichea, graurul, coţofana, uliul porumbar şi uliul şerpar, dropia și fazanul – în zonele 
împădurite. Specia reptilelor este bine reprezentată de şopîrlă. 

Calitatea aerului 
Pe teritoriul comunei Cumpăna nu îşi desfăşoară activitatea societăţi care să fie considerate 
poluatoare. Lipsesc obiectivele cu emisii de noxe sau cu deversări de lichide poluante. 
Aşadar, nu există surse de poluare cu pericol major pentru populaţie, vegetaţie şi animale. 

Calitatea apei 
Comuna Cumpăna nu se află în evidenţa Agenţiei Judetene pentru Protecţia Mediului 
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Constanţa ca fiind zonă critică din punct de vedere al poluării aerului, apelor de suprafaţă 
sau subterane şi nici din punct de vedere al poluării cu nitraţi (peste 50 mg/l). 
Apa potabila furnizată populaţiei se încadrează în limitele de potabilitate și se face din 
sistemul Constanța Sud. 

 
Reţeaua hidrografică 

Pe teritoriul comunei Cumpăna rețeaua hidrografică este reprezentată: 
- de Canalul Navigabil Dunăre – Marea Neagră care are o lungime de 8700m pe teritoriul 
administrativ al comunei Cumpăna – de la km 5+950 până la km 14+650. 
- de firul văii Derelei – cu aport de apă la ploi abundente, ce traversează o parte din partea 
estică a teritoriului comunei și se continuă pe teritoriul comunei Agigea și deversează în 
canalul navigabil înainte de ecluză. 
 
Alte prevederi legale sau normative privind protecția mediului nu au menționări sau 
specificații pentru comuna Cumpăna (Legea 5/2000).  
Nu se semnalează evenimente generate de valea principală ce traversează partea de est a 
teritoriului comunei. 
 
 În anexa 1 a Ordinului  MMDD nr. 1269 din 14/10/2008: pentru aprobarea încadrării 
localităţilor din cadrul Regiunii 2 în liste, potrivit prevederilor Ordinului ministrului apelor şi 
protecţiei mediului nr. 745/2002 privind stabilirea aglomerărilor şi clasificarea aglomerărilor 
şi zonelor pentru evaluarea calităţii aerului în România – comuna Cumpăna  este 
menţionată la următoarele capitole: 
    LISTA 3. - Alcătuită din 3 subliste cuprinzând zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau 
mai multor poluanţi sunt mai mici decât valoarea-limită 
 SUBLISTA 3.1. - Zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau mai multor poluanţi sunt mai mici 
decât valoarea-limită, dar se situează între aceasta şi pragul superior de evaluare 
  3.1.2. Pentru dioxid de azot (NO2) 
  3.1.3. Pentru pulberi în suspensie (PM10) 
     
  SUBLISTA 3.2. - Zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau mai multor poluanţi sunt 
mai mici decât valoarea-limită, dar se situează între pragul superior de evaluare şi pragul 
inferior de evaluare. 
   3.2.1. Pentru dioxid de sulf (SO2) 
 
SUBLISTA 3.3. - Zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau mai multor poluanţi sunt mai mici 
decât valoarea limită, dar nu depăşesc pragul inferior de evaluare 
   3.3.3. Pentru plumb (Pb) 
   3.3.4. Pentru monoxid de carbon (CO) 
   3.3.5. Pentru benzen (C6H6) 
 
2.11. MONUMENTE ŞI VESTIGII ARHEOLOGICE ŞI DE ARHITECTURĂ 

- ÎnPATN - secţiunea III  - zone protejate - aprobat cu Legea 5 / 2000 - 
nu există specificaţii referitoare la comuna Cumpăna. 

LISTA MONUM ISTORICE –LMI – actualizat 2015- CUMPĂNA 

176 CT-I-s-B-
02645 

Situl arheologic de la 
Cumpăna 

sat CUMPĂNA; comuna 
CUMPĂNA  

177 CT-I-m-B-
02645.01 Aşezare rurală sat CUMPĂNA; comuna 

CUMPĂNA 
sec. I-IV p. Chr., 
Epoca romană 

178 CT-I-m-B-
02645.02 Tumuli sat CUMPĂNA; comuna 

CUMPĂNA Epoca antică 
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2.12.  DISFUNCŢIONALITĂŢI, ASPECTE CRITICE, (la nivelul teritoriului şi localităţii) 
- TABEL DISFUNCȚII – PRIORITĂȚI  

 Domenii  Disfuncții  Priorități 
Circulație 1 - există străzi cu ampriza sub 9 m 

2 -  există străzi cu lungimi mari, 
fără întrerupere 
3 -  zone cu trasee stradale 
întrerupte 
4 - distanță mare de pct. de racord 
la autostradă 
5- DN39E singura cale de legătură 
rutieră cu restul teritoriului 

1 - măsuri de lățire străzi 
2 - măsuri pt.fragmentare 
traseu stradal 
3 - creare posibilități pt. 
continuitate străzi 
4- studiu pt. posibilitate racord 
la autostradă în zona 
intersecție cu DN 39E 
5- amenajare Dc1 ca alternativă de 
acces rutier și legătură mai scurtă la 
autostradă 

Fond construit și 
utilizare teren 

1 - multe parcelări cu nr. mare de 
loturi disponibile 
2 -loturi cu lățime sub 12m, 
suprafața  sub 500 mp 
3 -diversitate exagerată de expresii  
arhitecturale 

1 - necesar etapizare ocupare 
terenuri, corelat cu echiparea edilitară 
2 - limită minimă de supraf.  
lot 500 mp 
3- reglm.pt expresie unitară: 
conformare acoperișuri, 
materiale, regim înălțime 

Spații plantate 
agrement, sport 

1 -deficit de spații verzi 
2 -deficit de terenuri de sport 
3 -firul văii neamenajat 

1 -propuneri de amenajare spații 
verzi  în parcelările propuse 
2 -propuneri amenajare terenuri sport 
reduse în zona de locuit 
3 -amenajare vale ca spațiu verde 

Probleme de 
mediu 

1 -zona firului de vale în zona din 
intravilan 

1 -amenajare ca spațiu verde 

Protejare zone pe 
bază de norme 
sanitare, de mediu 
sau tehnologice 

1 -linii electrice IT 
2 -cimitir – 50 m 
3 -stație procesare deșeuri 
menajere 

1 -delim. zonă protecție: pt 
110kv=37m, pt < 110 kv = 20m 
2 -protecție sanitară 50 m 
3 -interzis locuințe la min. 50 m 

Echipare edilitară 
Gospodărie comunală 

1 -există 2 cimitire creștine + 1 
cimitir musulman 

1 -necesar amenajări  în cimitir 
conf.norme  

Alte categorii de 
disfuncții 

1-terenul de la est de capătul Șoselei 
Constanței dintre vatră și malul canalului se 
află în u.a.t. Agigea 
2- Pe malul stâng al CDMN au avut loc 
alunecări de teren în dreptul vetrei satului, în 
zona km56+969-km 57+280 

1-necesar revizuire limită uat 
în această zonă 
2- se vor aplica prevederile din 
,,planul de măsuri” 

2.13. NECESITĂŢI, DEFICITE, OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI, PRIORITĂŢI 
  Programele de dezvoltare  a comunei, enunţate în cap. 1.2., au la bază solicitările 
populaţiei. Interesul major este crearea condiţiilor construirii de locuinţe (locuinţe 
individuale, cu loturi, etc) şi clădiri pentru activități economice (producţie/ depozitare/ 
servicii), pentru a răspunde solicitărilor; dezvoltarea comunei are ca motor principal 
vecinătatea cu Municipiul Constanța, cu portul maritim și cu zona turistică a litoralului. 
Condiţiile de construibilitate obligă soluţionarea şi materializarea corespunzătoare a 
reţelei străzilor, şi în prealabil a reţelelor tehnico-edilitare, cu extinderea, modernizarea 
celor existente.  
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Asigurarea dotărilor publice, cu modernizarea şi sporirea capacităţilor dotărilor existente, 
reprezintă deasemeni necesitate, care se soluţionează la actualizarea P.U.G., ca lucrare 
de bază pentru corelarea ansamblului lucrărilor şi amenajărilor care alcătuiesc localitatea.  
Intervenții în rezolvarea traseelor stradale cu lățimi mai mici decât cele din normă, prin 
regularizarea lățimii acestora, astfel încât să fie posibilă amenajarea de carosabil cu 2 fire, 
trotuare și șanțuri de scurgere la dimensiuni conform normelor și care să asigure și 
condiții de trafic optime. 
 
Amenajarea firului de vale ce traversează partea de est a vetrei satului conform 
proiectului realizat și menținerea caracteristicilor de scurgere din secțiunea firului de vale. 
 
- Opţiunile populaţiei au fost preluate în proiect prin rezultatele consultărilor cu 
administraţia locală. 
 
- Priorităţi constituie şi transpunerea în planuri a diferitelor restricţii şi condiţionări ale 

unor elemente deja existente pe teren: 
o Lăţime de stradă rurală secundară – 9m şi stradă rurală principală – 11m, conf. 

Ordin MT nr. 50/1998 
La categoria ,,priorități” se include și rezolvarea problemelor generate de eroziunea 
malului canalului, manifestată în zona km 56+969 ÷ km 57+280, care a generat restricții și 
condiționări, inclusiv în zona de influență constatată prin expertize tehnice. 
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3. PROPUNERI  ŞI REGLEMENTĂRI                
3.1. STUDII  DE  FUNDAMENTARE 

La elaborarea PUG s-au folosit studii de fundamentare privind: 
- Lucrarea cadastrală a teritoriului administrativ al comunei Cumpăna în coordonate 

STEREO 70, de delimitare a teritoriului administrativ al comunei și al parcelelor pe 
categorii de utilizare. 

- Strategia de dezvoltare a comunei în perioada 2007-2027 
- Studiu geotehnic 
- Studiu rețele edilitare 
 
3.2.  EVOLUŢIE  POSIBILĂ , PRIORITĂŢI 
În etapele următoare, comuna se va dezvolta pe baza potenţialului rezultat din: 
- existența terenului agricol-arabil  
- vecinătatea cu municipiul Constanța 
- vecinătatea cu portul Constanța 
- vecinătatea cu zona turistică a litoralului 
 
Terenul agricol de pe teritoriul comunei corelat cu avantajele vecinătăților enumerate și a 
accesibilității facile poate genera un alt tip de valorificare a a terenului – cel puțin parțial – 
pentru furnizarea de produse pentru piețe, mai ales sub formă de legume, fructe, 
zarzavaturi, prin cultivare în sere și solarii. 
Proximitatea de oraș și de port vor continua să fie generatoare de spații de cazare în 
locuințe individuale pentru forța de muncă, atrasă de condiții de locuire mai avantajoase. 
Vecinătatea cu canalul navigabil – ca sursă de apă pentru irigații – trebuie să constituie un 
factor favorizant. Posibilitatea irigării terenurilor va crește randamentul acestora. Prin 
irigarea terenurilor agricole și înființarea unei forme de asociere a deținătorilor de terenuri se 
pot accesa fonduri și echipamente ce pot duce la mărirea randamentului terenului arabil. 
Autoritățile locale vin în întâmpinarea tendințelor de evoluție a localității prin solicitarea 
introducerii în intravilan a cca 230ha, din care 42,67ha pentru activități economice și 
166ha pentru locuire, deci pentru un surplus de cca 6.600 locuitori. 
Suprafața de 426.743mp a intrat în domeniul public al comunei Cumăna prin aplicarea HG 
513/2021, prin care acest teren (NC 110.158) identificat între km 55+800÷56+700, și este 
destinat activităților economice (parc industrial). 
Conf. Art.2. După preluare, partea de imobil transmisă potrivit art. 1 se utilizează pentru 
realizarea unor obiective de interes public local - parc industrial -, în condițiile legii, în termen de 
5 ani de la preluarea imobilului, conform Hotărârii nr. 118 din 14.08.2020 a Consiliului Local al 
Comunei Cumpăna, județul Constanța. 
 
3.3. OPTIMIZAREA  RELAŢIILOR  ÎN  TERITORIU 
Comuna Cumpăna are delimitarea de teritoriu administrativ stabilită prin procese verbale 
cu unitățile teritorial-administrative învecinate. 
Limita de intravilan corespunde cu vatra satului și al unui trup izolat care a fost introdus în 
intravilan prin aprobarea unui PUZ. 
 
Relaţiile în teritoriu ale comunei sunt rezultate din:  

  a)- apartenenţa la sistemele teritoriale şi economice 
b)- situarea pe traseele rutiere 
c)- vecinătăţile administrative 

a - Comuna se află integrată în sistemul funcţional teritorial litoral prin participarea la 
asigurarea bazei agroalimentare pentru localităţile urbane şi pentru localităţile turistice din 
zonă precum și ca zonă de cazare a forței de muncă pentru municipiul Constanța și 
pentru portul maritim. 
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b - Comuna se leagă de sistemul rutier teritorial prin DN 39 E care își are capătul 
vestic la limita de vest a vetrei satului. 
c- Teritoriul comunei formează o enclavă din punct de vedere al relațiilor rutiere 
teritoriale fiind limitat la sud și est de traseul Canalului Navigabil Dunăre- Marea 
Neagră și la nord și est de traseul autostrăzii. 
 
Situația de enclavă a teritoriului în care se află localitatea și faptul că în prezent singura 
legătură rutieră cu restul teritoriului se face pe DN39E prin pasaj superior față de 
autostrada A4 face să fie neapărat necesară o alternativă de acces la traficul rutier 
teritorial; aceasta se poate realiza prin amenajarea drumului  de exploatare existent 
paralel cu traseul autostăzii, care pleacă din vatra satului – până în zona SELGROS și a 
podului peste canal unde există posibilitatea racordării la DN 39. Pe aceiași cale există 
posibilitatea accesului la autostrada A4 în zona sensului giratoriu de la Lazu. 
Pentru accesul la autostrada A4 s-a elaborat un studiu de prefezabilitate de către 
TRANSPROIECT 2001 SA: nod rutier A4 (km 16+700) – DN 39 E (Cumpăna), în care se 
propune o soluție de racordare, mai ales în ideea de a rezerva terenurile necesare 
realizării acestei legături pentru etapa în care această investiție va fi posibilă. 
S-a elaborat proiect pentru extinderea părții carosabile a DN 39E cu câte un fir pe sens și 
cu piste pentru bicicliști. 
Odată cu creșterea localității va avea loc și o creștere a volumului de trafic rutier. 
 
În afară de relațiile spațiale comuna are și relații instituționale cu parteneri din asociațiile 
din care face parte, din grupul de acțiune locală, precum și cu consiliul județean. 
 
Alt tip de relații în teritoriu este format din cele care privesc accesul la dotările și echiparea 
de nivel teritorial în domeniile sănătății, comerțului cu produse de folosință îndelungată, 
servicii bancare, servicii juridice. 
 
În eventualitatea posibilității corectării limitelor u.a.t. se sugerează următoarele modificări 
în raport cu vecinătățile; aceste modificări se propun în zona aferentă canalului navigabil 
prin marcarea ca limită de teritoriu administrativ axul canalului. 
În acest fel o parte din terenul de la nord de canal aflat până în dreptul De 450/1 până în 
dreptul prelungirii șoselei Constanței – aflat în teritoriul comunei Agigea va trebui să 
treacă în u.a.t. Cumpăna. 
Partea din teritoriul u.a.t. Cumpăna aflată la sud canal dar inaccesibilă din teritoriul 
comunei ar trebui să treacă în teritoriul comunelor Topraisar și Bărăganu. 
 
Pentru a evita traversarea centrului localității – pe str. Constanței – de transportul greu se 
propune amenajarea unui traseu de ocolire pe partea de nord a vetrei satului care 
pornește din zona de activități economice din vest până la întâlnirea cu amenajarea de 
racord la autostradă propusă, pe trasee de drumuri de exploatare existente. 
 
3.4. DEZVOLTAREA  ACTIVITĂŢILOR ECONOMICE 
3.4.1. Activităţi de tip industrial, construcţii, depozitare, prestări servicii 
Vecinătatea cu municipiul Constanța și cu zona portului maritim face ca teritoriul comunei 
Cumpăna să fie deosebit de atractiv pentru amplasarea de activități economice, de 
prelucrare, de depozitare și de prestări servicii. 
Primăria Cumpăna valorifică acest potențial prin oferta de terenuri. Se propun la 
valorificare terenurile disponibilizate în partea de nord/est – cu suprafața de cca 6ha, pe 
fostele terenuri ale unor incinte de unități economice ce au fost abandonate sau și-au 
restrâns capacitățile funcționale. 
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Un alt pol de activități economice se conturează în partea de sud/vest, unde s-a elaborat 
un PUZ de zonă industrială – cu suprafața de cca 18ha. 
 
Activitatea de prestări servicii este o activitate economică cu o gamă largă de manifestare: 
- prestări servicii cu volum mare de activitate, care pot genera disconfort pentru vecinătăți, 
inclusiv prin generarea de valori de trafic rutier mai mari; acestea se vor amplasa în 
zonele destinate activităților economice. 
- prestări servicii cu volum mic de activitate,  care nu constituie surse de disconfort pentru 
vecinătăți, care ocupă suprafețe mici de teren, de tipul service-auto, atelier tâmplărie, 
croitorie, etc. pot fi amplasate în zona de locuit. 
 
3.4.2. Activităţi agricole 
- Pentru activităţile agrozootehnice e necesară stimularea practicării lor în condiţii de 
modernizare, cu utilare corespunzătoare, dotare cu solarii şi sere, utilizarea irigaţiilor cu 
eficienţă, alegerea culturilor şi speciilor de animale cu discernământ, adaptarea întregului 
proces la necesarul de produse perisabile al locuitorilor permanenţi din teritoriul 
înconjurător.  
 
Pe teritoriul comunei există posibilitatea dezvoltării agriculturii și prin folosirea intensivă a 
terenului, eventual prin sere şi solarii. 
 
În orice caz, atât pentru culturile cerealiere, cele tehnice, pentru grădinărit, în activitatea 
zootehnică, randamentul activității crește prin asociere pentru că astfel se pot accesa și 
fonduri, se pot utiliza tehnologii avansate și există și premizele valorificării mai 
avantajoase. 
 
În strategia de dezvoltare a comunei este prevăzută dezvoltarea agriculturii ecologice. 
 
3.4.3. Transporturi 
Pe teritoriul comunei nu există factori favorizanți pentru dezvoltarea activității de 
transporturi. 
 
3.4.4. Echipare şi dotare urbană, instituţii 
Echiparea şi dotarea urbană, instituţiile de interes public trebuie dimensionate pentru a 
corespunde necesităţilor unei populaţii de 20.000 locuitori, corespunzătoare populației 
prognozate pentru orizontul de reglementare al PUG. 
Acestea sunt formate din unităţi ce se dimensionează după numărul de persoane servite, 
raze de servire sau de accesibilitate. 
 
 Administraţie  
- Primãria – sediul nou amenajat corespunde exigenţelor unei comune cu 20.000 locuitori  
- Poliţie –  există sediu care corespunde necesităților. 
 Învãţãmântul  

 Pentru dimensionarea dotărilor de învățământ (școli, licee, grădinițe) funcționează 
criterii demografice precum și cele de accesibilitate – distanțe de parcurs. 
Conform normele anterioare: 1 clasă de elevi primar + gimnaziu – la 200 locuitori 
        1 clasă elevi liceu – la 2000 locuitori 
        1 sală de grădiniță – la 500 locuitori 
Alt criteriu de amplasare și dimensionare a rețelei de învățământ îl constituie 
accesibilitatea: se are în vedere o distanță de parcurs maximă de 500m. 
La recensământul din 2011 au rezultat: 
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- populație 5-14 ani (populație de vârstă școlară primară + gimnazială) =1550 
persoane 
- populație 15-19 ani (populație de vârstă școlară liceală) = 700 persoane 

Pentru situația demografică actuală rezultă următoarele cifre de dimensionare: 
- 1 clasă elevi primar și gimnazial – la 250 locuitori 
- 1 clasă liceu- la 2500 locuitori 
- 1 grupă de grădiniță – la 700 locuitori 

 Şcoli generale – clasele I-VIII – la o populaţie de 20.000 locuitori rezultă un necesar
de 80 clase de elevi, și sunt necesare 80 săli de clasă; un alt criteriu de
dimensionare al şcolilor este distanţa maximă de parcurs – de 500m.
Se rezervă teren pentru dotări de învățământ în mijlocul zonei destinate locuințelor
în partea de sud/est a vetrei satului și din partea de nord; astfel apare o distribuție
echilibrată a dotărilor școlare în localitate:

- în partea centrala - școala veche 
- în partea de vest – grupul școlar 
- în partea de est - școala propusă în zonă de locuințe propusă 
- în partea de nord - școala propusă în zonă de locuințe propusă 

 Grădiniţe – a rezultat un necesar de 40 grupe de copii, corespunzător la un necesar
de 28 săli. 

Ca și în cazul școlilor, în afara de criteriul de dimensionare demografic (1 grupă la 700 
locuitori) se aplică criteriul accesibilității, cu distanța maximă de 500m. 

Grădinițele se pot amplasa în vecinătatea școlilor sau se pot amplasa în cadrul zonei 
de locuit, acestea putând să fie cu capacități mai mici (3-4 grupe) necesitând și suprafețe 
de teren mai mici.  

 Sănătate
- la o populaţie de 20.000 locuitori sunt necesare 7 cabinete de medicină de familie, 
precum şi 1 cabinet stomatologic;  

 Culte
- Există 2 biserici ortodoxe aferent unei populații creștin – ortodoxe majoritare, dispuse 

la o distanță de 1200m pe  artera principală a localității – pe Șoseaua Constanței. 
Nu există un criteriu de dimensionare a dotărilor de cult. 
Aferent populației de religie musulmană – cca 7,4% din total – există un lăcaș de cult 
adecvat. 

 Cultură
În zona centrală a localității există un cămin cultural, iar în apropierea zonei Del Sole – un 
centru de tineret. 
În apropierea căminului cultural din centru se află clubul tinerilor. 
Căminul cultural actual corespunde necesităților pentru manifestări culturale ale comunei 
de tipul spectacolelor; există ca alternativă o sală polivalentă care poate servi scopurilor 
culturale, mai ales pentru spectacole. 

 Comerţ, servicii
Activitatea comercială se supune regulii cererii și ofertei; ca urmare acestea vor urmări 
regulile de eficiență specifice.  
În prezent tipul de spații comerciale existent este cel de comerț de mică amploare: comerț 
alimentar, bunuri de folosință zilnică sau periodică. 
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Amplificarea acestui tip de activitate-urmare inițiativei private se face în construcții 
destinate acestui scop sau prin convertirea unor spații cu alte destinații pentru activitatea 
comercială. 
O mare parte a spațiilor de la parterul blocurilor cu locuințe situate aferent Șoselei 
Constanței au fost convertite în spații comerciale sau spații de prestări servicii, mai ales 
cele de tip casnic sau individual. 
 
Același tip de probleme se pune și în cazul prestărilor de servicii.   
 
Este de preferat ca acele tipuri de servicii care pot genera disconfort pentru zona de locuit 
să fie dispuse separat şi adunate în terenuri destinate acestor tipuri de servicii, sau 
amplasate în zonele destinate activităților economice. 
 
Conform PATN – secţiunea IV – reţeaua de localităţi (aprobat cu Legea 351/2001) : 
-localitatea Cumpăna - ca reşedinţă de comună este localitate rurală de gradul IV 
Dotarea şi echiparea minimă prevăzută de lege pentru localităţile rurale: 
   2.0. Elemente şi nivel de dotare ale localităţilor rurale de rang IV  
    Rangul IV este atribuit satelor reşedinţă de comună. Dotările minime obligatorii necesare în vederea servirii tuturor 
satelor din cadrul comunei respective sunt:  
   - sediu de primărie;  
   - grădiniţă, şcoală primară şi gimnazială;  
   - dispensar medical, farmacie sau punct farmaceutic;  
   - poştă, servicii telefonice;  
   - sediu de poliţie şi de jandarmerie;  
   - cămin cultural cu bibliotecă;  
   - magazin general, spaţii pentru servicii;  
   - teren de sport amenajat;  
   - parohie;  
   - cimitir;  
   - staţie/haltă C.F. sau staţie de transport auto;  
   - dispensar veterinar;  
   - sediu al serviciului de pompieri;  
   - puncte locale pentru depozitarea controlată a deşeurilor;  
   - alimentare cu apă prin cişmele stradale.  
 
3.4.5. Locuri de muncă 
După numărul populaţiei prognozate – corepunzătoare celei actuale - de 20.000 locuitori – 
şi un procentaj de 45% potenţiali activi din total populaţie rezultă o forţă de muncă de 
9.000 persoane. 
Prin creșterea eficacității utilizării teritoriului agricol, prin diversificarea sortimentelor de 
culturi și prin prelucrarea locală a unor produse agro-zootehnice vor rezulta locuri de 
muncă care să absoarbă o parte din forța de muncă de vârstă activă din comună. Tipul de 
utilizare a terenului agricol prin sere, solarii duce la un grad mai mare de ocupare a forței 
de muncă, și pe o perioadă mai îndelungată.  
Cele două zone destinate activităților industriale și serviciilor pot genera multe locuri de 
muncă; 
Prin PUG au fost delimitate zone ce se vor atribui activităților economice o suprafață de 
cca 56 ha, ceeace înseamnă un potențial important, care reprezintă o ofertă urbanistică 
din partea administrației locale. 
Vecinătatea cu Municipiul Constanța și cu portul maritim este generatoare de deplasări 
zilnice pentru muncă – fiind un tip de navetism cu distanță mică de deplasare, sub 10km, 
dar și un potențial pentru amplasarea pe teritoriul comunei a unor activități în condiții mai 
avantajoase. 
 
3.5. EVOLUŢIA  POPULAŢIEI 
Așa cum rezultă din analiza evoluției demografice a comunei – prezentată la cap. 2.5.2. în 
ultimii 115 ani a avut loc o creștere continuă și constantă a populației comunei: de la 866 
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locuitori în anul 1902 la 12.333 în anul 2011(recensământul populației) și la 15.663 în anul 
2021 – conform datelor INNSE. 
În etapa 1902 – 1966 are loc o creștere continuă dar cu o rată redusă; Creșterea cea mai 
accentuată se semnalează după anul 1966, astfel că de la 3.775 locuitori are loc o 
creștere la 14.562 locuitori în 2017, cu o creștere medie de 215 locuitori pe an.  
 
Aplicând această tendință de creștere pentru orizontul de reglementare al PUG (anul 
2035) ar rezulta: 18 ani x 215 locuitori/an = 3.870locuitori; 14.560 +3.870 = 18.430 
locuitori, rotunjit 18.500 locuitori. 
Creșterea populației comunei are loc mai ales prin aport migrator, dată fiind vecinătatea 
cu Municipiul Constanța și Portul Constanța, care furnizează locuri de muncă. 
 
Având ca reper de dezvoltare a localității suprafețele propuse la introducere în intravilan 
precum și densitatea actuală din vatra satului rezultă: 
Populatie actuală: 15.663 locuitori; suprafața vetrei actuale: 560ha; rezultă o densitate în 
vatră de 25 loc/ha. 
Se solicită introducerea în intravilan a unei suprafețe de cca 187ha: 187 ha x 25 loc /ha = 
4.675 loc; rezultă o populație totală de 19.235 la orizontul anului 2035.  
Considerând densitatea numai în zona de locuit rezultă o densitate de cca 40 loc/ha, iar 
extinderea zonei de locuit va fi de 166ha; menținând aceiași densitate în zona extinsă 
rezultă o populație suplimentară de 6.600 locuitori. 
 
În PUG se va lua ca populație de calcul pentru etapa 2035 populația de 20.000 locuitori.  
 

 
3.6. ORGANIZAREA  CIRCULAŢIEI 
3.6.1. Circulaţia rutieră 

Circulația rutieră de pe teritoriul comunei se desfășoară diferențiat pe categorii de 
importanță: 
- autostrada A4  - care traversează teritoriul comunei prin partea de nord și de est, fără a 
avea legătură cu circulația locală; SC TRANSPROIECT 2001 SA-  a elaborat un studiu de 
prefezabilitate privind realizarea de noi noduri rutiere pe autostrăzi – Cumpăna – nod rutier 
A4 (km 16+700) – DN 39E. Prin acest proiect se studiază posibilitatea racordării directe a 
circulației rutiere din localitatea Cumpăna la circulația teritorială.  
- DN 39E – constituie principala cale rutieră amenajată de legătură cu circulația rutieră 
teritorială; de la intersecția cu DN 39 până la intrarea în localitate are o lungime de 3380m, 
și are un fir pe sens; intersecția cu autostrada A4 se face prin supraversare. Se propune 
extinderea amprizei acestui drum cu câte un fir pe sens și pistă pentru bicicliști. 
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- drumuri de exploatare agricolă – din care o parte se leagă de rețeaua stradală, 
constituind continuare a unor străzi din vatră (cele din nord) sau au capătul sudic în 
prelungirea străzii Strajei (De 381); toate aceste drumuri sunt de pământ, neamenajate. 
Se propune ca toate traseele de drumuri de exploatare să fie amenajate prin pietruire, 
asigurând un acces facil la terenurile agricole a utilajelor, a mijloacelor de transport. 

- rețeaua stradală a localității – din care Șoseaua Constanței constituie strada principală, 
continuare în vatra satului a șoselei DN 39E; are o orientare nord/est – sud/vest și are 
capătul sud/vestic în apropierea falezei canalului. Principalele dotări și o mare parte a 
spațiilor comerciale se află adiacent la această stradă.  
Se propune ca pe traseele stradale principale să se amenajeze și piste pentru bicicliști; 
astfel de amenajare care reiese mai ales din necesitatea de a separa acest tip de 
circulație de circulația rutieră mai intensă este oportună pe străzile:  
- Șoseaua Constanței 
- str. Strajei 
- str. Cireșica 
- str. Morii, continuată spre sud cu str. Alex. Alimănișteanu 
- strada ce se va amenaja pe traseul De 430 
- str. Preot Alexandru Dumitrescu și str. Nucilor – ca alternative de trasee pentru bicicliși în 
partea de sud, respectiv de nord al Șoselei Constanței, pe zona cea mai aglomerată rutier.  

Se propune ca toate străzile existente neamenajate ca și cele propuse, să fie amenajate 
prin asfaltare. 
La amenajarea de străzi trebuie avut în vedere în afara realizării carosabilui, inclusiv 
rigolele aferente și  amenajarea corespunzătoare a trotuarelor, ca măsură de segregare a 
tipurilor de trafic și mai ales pentru siguranța circulației. 
Lungimea totală a rețelei stradale aflate în intravilanul existent este de 73,2km, din care 
cea mai mare parte modernizate prin asfaltare, în curs de asfaltare sau incluse în proiecte 
de asfaltare. 

Transportul de persoane se efectuează cu autobuze şi microbuze,  pe direcția Constanța. 

Localitatea Cumpăna are acces curent la  servicii de nivel zonal sau județean ale  unităţilor  
existente  în Municipiul Constanța. 

Situația de enclavă a teritoriului în care se află localitatea și faptul că în prezent singura 
legătură rutieră cu restul teritoriului se face pe DN39E prin pasaj superior față de 
autostrada A4 face să fie neapărat necesară o alternativă de acces la traficul rutier 
teritorial; aceasta se poate realiza prin amenajarea drumului  de exploatare existent 
paralel cu traseul autostăzii, în partea de vest a acestuia, care pleacă din vatra satului – 
până în zona SELGROS și a podului peste canal unde există posibilitatea racordării la DN 
39. Pe aceiași cale există posibilitatea accesului la autostrada A4 în zona sensului
giratoriu de la Lazu. 
S-a elaborat proiect pentru extinderea părții carosabile a DN 39E cu câte un fir pe sens și 
cu piste pentru bicicliști. 
Odată cu creșterea localității va avea loc și o creștere a volumului de trafic rutier. 
S-a elaborat un studiu pentru continuarea autostrăzii spre partea de sud a litoralului, cu 
desprindere din Autostrada A4 pe teritoriul comunei Cumpăna, la est de traseul 
Autostrăzii A4, cu pod pentru traversarea canalului - ,,varianta Techirghiol”.  
Străzile aflate în zona de protecție a CNDMN se propun desființare; în acest sens s-a 
emis HCL nr.46/18.02.2022 și HCL nr.81/2021 (art.5) privind eliminarea străzii Industrială, 
respectiv a străzii Dunării din nomenclatorul stradal al comunei Cumpăna.  
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În afară de relațiile spațiale comuna are și relații instituționale cu parteneri din asociațiile 
din care face parte, din grupul de acțiune locală, precum și cu consiliul județean. 
Alt tip de relații în teritoriu este format din cele care privesc accesul la dotările și echiparea 
de nivel teritorial în domeniile sănătății, comerțului cu produse de folosință îndelungată, 
servicii bancare, servicii juridice. 
În eventualitatea posibilității corectării limitelor u.a.t. se sugerează următoarele modificări 
în raport cu vecinătățile; aceste modificări se propun în zona aferentă canalului navigabil 
prin marcarea ca limită de teritoriu administrativ axul canalului. 
În acest fel o parte din terenul de la nord de canal aflat până în dreptul De 450/1 până în 
dreptul prelungirii șoselei Constanței – aflat în teritoriul comunei Agigea va trebui să 
treacă în u.a.t. Cumpăna. 
Partea din teritoriul u.a.t. Cumpăna aflată la sud canal dar inaccesibilă din teritoriul 
comunei ar trebui să treacă în teritoriul comunelor Topraisar și Bărăganu. 
 
Pentru a evita traversarea centrului localității – pe str. Constanței – de transportul greu se 
propune amenajarea unui traseu de ocolire pe partea de nord a vetrei satului care 
pornește din zona de activități economice din vest până la întâlnirea cu amenajarea de 
racord la autostradă propusă, pe trasee de drumuri de exploatare existente. 
 
3.6.2. circulaţia pe calea ferată 

Pe teritoriul comunei Cumpăna nu există traseu de linie ferată și nici nu se preconizează 
constuirea unei căi ferate, mai ales din cauza dificultăților de racordare la rețeaua din zonă și 
din cauza lipsei de generatori de trafic de mare volum. 
 
3.6.3. circulaţia navală 

Cu toate că teritoriul comunei este adiacent la Canalul Dunăre-Marea Neagră cu marginea 
sa sudică, nu există posibilitatea participării la traficul naval fluvial, mai ales din cauza 
dificultății accesului la malul canalului determinat de diferența de nivel. 
 
3.6.4. circulaţia pietonală 
În general circulaţia pietonală este adiacentă la cea rutieră ca trotuare dispuse de o parte 
şi alta a carosabilului străzilor. Pentru etapa următoare se propune ca aceste trotuare să 
fie amenajate corespunzător prin dalare sau pietruire astfel încât să ofere condiții optime 
de trafic pietonal. 
 
3.7. INTRAVILAN PROPUS.  ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ.  BILANŢ TERITORIAL 
S-a luat ca bază pentru situația existentă delimitarea de intravilan furnizată de OCPI.  
La această suprafață s-au adăugat terenurile solicitate de beneficiar pentru introducere în 
intravilan. Se remarcă procentul relativ mic ocupat de funcțiunea de locuit: 
Astfel, la suprafața inițială formată din vatra satului – 567,72ha și trupul 1 -10,07ha, 
totalizând 577,79 ha se adaugă terenurile solicitate la introducere în intravilan: 
- zona vest = 31,58ha 
- zona nord/vest = 79,03ha 
- zona nord/est = 15,98ha 
- zona între str. Tractorului și str. Liniștei = 1,88ha 
- zona est = 85,24ha 
- zona legătura vatra – trup 1 = 1,39 ha 
- zona sud/est = 3,29 
 suprafețe ce se scot din intravilanul existent: 
- zona str. Tractorului= 0,29ha 
- zona str. Vântului /AS = 1,37ha 
TOTAL SUPLIMENTAR = 216,73ha 
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Din suprafața de teren cuprinsă în intravilanul existent se scade suprafața de 2,46ha 
aflată în proprietatea ACDMN, în partea de sud/vest a vetrei satului, suprafață ce nu a mai 
fost inclusă în intravilanul propus. 
Rezultă este de 792,06ha.un total suplimentar de 214,27ha, iar suprafața totală din 
intravilanul propus  
3.7.1. Bilanţ teritorial 

3.8. MĂSURI ÎN ZONELE  CU RISCURI NATURALE 
Așa cum s-a menționat și în capitolul anterior teritoriul comunei este traversat de un fir de 
vale- Valea Derelei, care debușează cu capătul estic în Camalul Dunăre – Marea Neagră 
– pe teritoriul comunei Agigea. Acest fir de vale este cu aport de apă la ploile abundente. 
Adiacent la partea de sud a teritoriului se află Canalul Dunăre-Marea Neagră. 
Comuna Cumpăna figurează în anexa Legii nr. 575/ 2001, prin care s-au aprobat zonele 
de risc natural: 
- anexa 5 – uat afectate de inundații - la poziția 479, cu risc de inundații pe torenți.  
- anexa 7 – uat afectate de alunecări de teren - la poziția 318 - potențial scăzut, tipul alunecărilor 
– primară; această încadrare datează din anul 2001 și nu ține seama de alunecările de teren din 
anul 2019 de pe malul stâng al CNDMN în zona km.56+969 și km 57+280 și necesită o 
revizuire a acestui tip de risc natural. 
 
La categoria de generatori de risc de inundații sunt: 
- Valea Derelei – care are pornirea în partea de est a vetrei satului și se scurge în Canalul 
Dunăre Marea Neagră pe teritoriul comunei Agigea. 
Riscul de alunecări de teren există pe malurile canalului navigabil. Pe malul stâng al canalului, 
în dreptul vetrei satului Cumpăna au avut loc alunecări de teren între km.56+969 și 57+280. 
În urma Expertizei Tehnice s-a elaborat un PLAN DE ACȚIUNE întocmit conform adresei ISC nr. 
7637/24.05.2021, referitor la Hotărârea CJSU Constanța nr. 79/21.05.2021 s-au stabilit zone de 
relocare locatari, zone de interdicție de lucrări de construire și zone de interdicție infiltrații, pe 
patru tronsoane aferente malului stâng al CDMN: 
- zona 2A – între km 56+000÷56+969 
- zona 1A - între km 56+969÷57+280 
- zona 2 - între km 57+280÷58+470 
- zona 3 - între km 58+470÷59+000 
Limitele acestor zone au fost preluate și transpuse grafic pe planșa cu reglementări urbanistice.  
În cadrul Planului de acțiune menționat se prevăd următoarele măsuri și interdicții: 

a- interdicție (pe perioadă nedeterminată) realizare lucrări de construcții, inclusiv rețele 
edilitare, fose, etc. în zona delimitată în prezent de limita situată: 

                      BILANȚ  TERITORIAL  -  (vatra  + trup A) 
                       ZONA  FUNCȚIONALĂ         EXISTENT          PROPUS 

      HA       %       HA       % 
LOCUINȚE  ȘI  FUNCȚIUNI  COMPLEMENTARE 379,32    65,3  524,07    66,5 
DOTĂRI,  INSTITUȚII,  SERVICII       8,62      1,5    24,48      3,0 
ZONĂ  MIXTĂ  LOCUINȚE / ACTIVITĂȚI  
ECONOMICE  NENOCIVE 

      -       -      6,90      0,9 

ZONĂ CU  ACTIVITĂȚI  ECONOMICE 
(producție, depozitare, servicii) 

   16,61      2,9    72,88      9,2 

GOSPODĂRIE  COMUNALĂ , CIMITIR      7,50      1,3      7,50      0,9 
CONSTRUCȚII  TEHNICO - EDILITARE      0,50        -      0,50        - 
TERENURI  CU  DESTINAȚIE  SPECIALĂ (MApN,  MAI)      4,42      0,8      1,64      0,2 
CĂI  DE  COMUNICAȚIE  (rețea  stradală)    98,67    17,3  138,93    17,3 
SPAȚII  VERZI,  SPORT,  PROTECȚIE        8,66      1,5     15,16      2,0 
CURȚI  LIBERE  ÎN  INTRAVILAN    38,90      6,8        -       - 
TERENURI  NEOCUPATE  ÎN  INTRAVILAN    14,59      2,6        -       - 
                TOTAL 577,79     100 792,06    100 
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i- la 138m pentru ZONA 1A – Cumpăna-km 56+969÷57+280 față de limita zonei de 
siguranță 

ii- la 140m pentru ZONA 2A – Cumpăna – km 56+000÷56+969 față de limita zonei de 
siguranță 

iii- la 150m pentru ZONA 2 – Cumpăna - km 57+280÷58+470 
iv- în ,,zona de protecție” pentru ZONA 3 Cumpăna - km 58+470÷59+000 

b- interdicție (pe perioadă nedeterminată) activități care produc infiltrații de apă, trafic greu 
și depozite de orice fel: 
i- până la 188m pentru ZONA 1A – Cumpăna-km 56+969÷57+280 față de limita zonei 

de siguranță 
ii- până la 140m pentru ZONA 2A – Cumpăna – km 56+000÷56+969 față de limita 

zonei de siguranță 
iii- până la 160m pentru ZONA 2 – Cumpăna - km 57+280÷58+470 
iv- până la 150m de limita zonei de siguranță pentru ZONA 3 Cumpăna - km 

58+470÷59+000 
Urmare celor de mai sus, în zona marcată pe planul de reglementări și care cuprinde 
pe cele 4 tronsoane (zona 1A, 2A, 2 și 3)  zonele cu diferite grade de condiționări, 
restricții și interdicții – se interzic orice fel de construcții, amenajări și intervenții, în 
afară de cele ce realizează pentru protecția malului, pe baza unor proiecte elaborate 
de / pentru administrația canalului navigabil.  
Delimitarea zonelor de restricții a fost transmisă de ACDMN în coordonate STEREO 70 și 
transpusă pe planul de reglementări urbanistice. 
În zona 1A (km.56+969÷km.57+280), pe banda cu lățimea de 93m de la zona de siguranță a 
canalului se propune relocarea locuințelor individuale aflate în această zonă, precum și 
desființarea conductelor de canalizare și de alimentare cu apă – ca posibile surse de infiltrații. 

Pentru prevenirea posibilelor evenimente generate de firul de vale a fost elaborată 
lucrarea - Regularizarea Văilor Agigea și Lazu – Regularizare Valea Derea în comuna Cumpăna- 
pr.428/2010- elaborator SC CONSITRANS srl București. 
Deoarece acest fir de vale traversează teritoriul a două comune (traversează vatra satului Lazu 
din comuna Agigea) este necesar să existe o corelare a măsurilor ce se iau asupra firului de 
vale. În primul rând este necesară implementarea prevederilor proiectului, prin realizarea unei 
secțiuni de scurgere care să facă față debitelor maxime de calcul, urmând ca în timp să existe 
lucrări de întreținere a secțiunii de scurgere, să se evite colmatarea și micșorarea secțiunii de 
scurgere prin depuneri, colmatări sau chiar prin realizări de poduri și podețe. 
Terenul aferent acestui fir de vale se va planta cu vegetație înaltă care va marca 
peisagistic traseul văii. 
Conform prevederilor Legii 350/2001 – art.46, alin.2, lit.i – au fost delimitate zonele de risc 
natural aferente Văii Derelei, precum și ale CNDMN, preluate din delimitarea rezultată din   
Expertiza Tehnică pe baza căruia s-a elaborat un PLAN DE ACȚIUNE întocmit conform adresei 
ISC nr. 7637/24.05.2021, referitor la Hotărârea CJSU Constanța nr. 79/21.05.2021.  

3.9. DEZVOLTAREA  ECHIPĂRII  EDILITARE 
3.9.1. GOSPODĂRIREA COMPLEXĂ A APELOR 
Așa cum s-a arătat și la cap. 2.9.1. în partea de est a teritoriului se află un fir de vale – Valea 
Derelei -  cu aport de apă la ploi abundente; aceasta are capătul în vatra satului, pe o 
lungime de cca 400m în intravilan, și influențează trama stradală din partea de est a vetrei. 
Acest fir de vale trece pe teritoriul comunei Agigea, traversează vatra satului Lazu și are 
ca emisar canalul navigabil. 
Pentru ameliorarea condițiilor de curgere a acestei văi au fost executate lucrări prin 
aplicarea proiectului: Regularizarea Văilor Agigea și Lazu – Regularizare Valea Derea în 
comuna Cumpăna- pr.428/2010- elaborator SC CONSITRANS srl București. 



S.C. PRO URBA s.r.l.                          pr. nr. 1/2017         PUG COMUNA CUMPĂNA – ACTUALIZARE       

 57 

Condițiile de scurgere trebuie menținute atât pe teritoriul comunei Cumpăna cât și pe 
teritoriul comunei Agigea, pe toată lungimea firului de vale până la deversarea în canal. 
Zona aferentă derelei se va planta cu vegetație hidrofilă cu scopul de a reduce umiditatea 
din sol dar și cu beneficii de microclimat și peisagistic. 
 
3.9.2.ALIMENTAREA CU APĂ 
Pentru zonele ce urmeaza a fi introduse in intravilan, zone avand ca destinatie imobile de 
locuit, se vor realiza retele de distributie a apei, cu conducte Dn 110 mm din PEHD PE100 
PN 6, ce se vor racorda la retelele de distributie a apei existente la limita amplasamentului. 
Se va mari capacitatea pompelor din gospodaria de apa GA Bifurcatia, astfel incat sa 
asigure atat deitul de apa necesar cat si presiunea necesara la consumatori. 
În urma Expertizei Tehnice s-a elaborat un PLAN DE ACȚIUNE întocmit conform adresei ISC nr. 
7637/24.05.2021, referitor la Hotărârea CJSU Constanța nr. 79/21.05.2021 și a interdicțiilor și 
condiționărilor cuprinse au rezultat următoarele măsuri privind rețeaua de alimentare cu apă  în 
zona din vecinătatea canalului: 
- anularea conductei de alimentare cu apă de pe str. Constanței la sud de str. Arțarului. 
- anularea conductei de alimentare cu apă de pe str. Migdalului  la sud de str. Iederei.  
- anularea conductei de alimentare cu apă de pe str. Canalului la sud de str. Viforului. 
- anularea conductei de alimentare cu apă de pe str. Ștefan cel Mare la sud de str. I.G.Duca.  
 
3.9.3.CANALIZAREA 
Pentru zonele ce urmeaza a fi introduse in intravilan, zone avand ca destinatie imobile de 
locuit, se vor realiza retele de canalizare menajera din conducte Dn 250 mm din PVC-KG 
SN 4, ce se vor descarca intr-o statie de pompare apa uzata menajera (zona de sud – est) 
sau se vor racorda la retelele de canalizare menajera existente la limita amplasamentului 
(celelalte zone). 
Statia de pompare apa uzata se va descarca la randul ei in conducta de refulare existenta 
pe sos. Constantei.  
In aceste zone, nu se preconizeaza a se realiza retele de canalizare pluviala, terenul 
avand panta catre derea (zona de sud-est) si respectiv catre zonele pe care exista deja 
retele de canalizare pluviala (terenurile de la nord si nord – vest). 
 
În urma Expertizei Tehnice s-a elaborat un PLAN DE ACȚIUNE întocmit conform adresei ISC nr. 
7637/24.05.2021, referitor la Hotărârea CJSU Constanța nr. 79/21.05.2021 și a interdicțiilor și 
condiționărilor cuprinse au rezultat următoarele măsuri privind rețeaua de canalizare în zona din 
vecinătatea canalului: 
- anularea conductei de canalizare de pe str. Constanței la sud de str. Arțarului: volumul de apă 
uzată menajeră va fi preluată și refulată prin SPAU 1. 
- anularea conductei de canalizare de pe str. Migdalului  la sud de str. Iederei: volumul de apă 
uzată menajeră va fi preluată și refulată prin SPAU2. 
- anularea conductei de canalizare de pe str. Canalului la sud de str. Viforului: volumul de apă 
uzată menajeră va fi preluată și refulată prin SPAU 3. 
- anularea conductei de canalizare de pe str. Ștefan cel Mare la sud de str. I.G.Duca: volumul de 
apă uzată menajeră va fi preluată și refulată prin SPAU –amplasată la intersecția cu str. Padeș. 
 
3.9.4. ALIMENTAREA CU CĂLDURĂ  
Se prevede utilizarea în continuare a surselor individuale de încălzire cu combustibili solizi, 
lichizi și mai ales cu gaze din rețeaua locală.  
 
3.9.5. ALIMENTAREA CU GAZE 
Comuna Cumpăna este racordată la sistemul de alimentare cu gaze naturale; rețeaua de 
distribuție are o lungime de 62,75km. 
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3.9.6. EVACUAREA DEŞEURILOR MENAJERE 
Comuna dispune de un sistem de asigurare a serviciilor de gospodarie comunala, 
de colectare a deșeurilor menajere și de sortare într-o incintă amenajată în partea de 
vest a satului, spre capătul vestic al străzii Strajei. 
Colectarea deșeurilor se face pe sortimente reciclabile și nereciclabile, de către o firmă 
specializată și care administrează și stația de sortare a deșeurilor.  
La o populație prognozată la cca 20.000 locuitori în orizontul de reglementare al 
prezentului PUG, rezultă o cantitate de peste 5.110 t deșeuri anual: 
20.000 persoane x 0,7kg/pers/zi x 365   
Compoziţia procentuală deşeurilor menajere colectate de la populaţie  
 
Material     % 
Hârtie, carton                        7,36 
Sticlă                                           3,43 
Metale      3,2 
Materiale plastice    7 
Lemn      2,28 
Biodegradabile organice             63,45 
Textile      2,33 
Composite     0,55 
Minerale     4,65 
Altele      5,75 
Total      100 

 deşeurile rezultate în faza de construcţie, în care au loc săpături pentru fundaţii şi lucrări de 
construcţie se înscriu în Lista de deşeuri acceptate la depozitare în depozite de deşeuri inerte – 
conf. Ordin MAPM nr. 867/2002 – la cap.deşeuri din construcţii şi demolări – cod 17.01.01, 
17.0102, 17.05.04.  

 pentru deşeurile menajere  s-a considerat că 25% sunt reciclabile, 60% sunt 
biodegradabile  şi restul de 15% se transportă la rampa de deşeuri menajere. 
Cantitativ, anual rezultă 1230 t deșeuri reciclabile, 3065 t deșeuri biodegradabile și 815 t 
deșeuri ce trebuie transportate la rampa de deșeuri. 
 
Deșeurile biodegradabile pot fi utilizate local pentru producerea de biogaz și de 
îngrășământ natural pentru agricultură. 
 
În acest sens se pot utiliza deșeurile biodegradabile colectate de la populație precum și 
de la agenții economici, mai ales cele de la fermele zootehnice. 
 
3.9.7. GOSPODĂRIE COMUNALĂ 
Există 2 amplasamente de cimitire creștine situate în partea de nord a vetrei satului, din 
care unul este cu capacitatea completată și celălalt propus în apropiere, pe un teren ce a 
aparținut unei crescătorii avicole. 
În partea de la sud de Șoseaua Constanței a existat un cimitir musulman, în prezent 
abandonat; mai la sud de aceasta a fost înființat un alt cimitir musulman. 
Zona de protecție sanitară a cimitirelor este de 50m – conf Normativul sanitar aprobat cu 
Ordinul 119/2014. 
La înființarea de cimitire noi se aplică Legea 102/2014 privind cimitirele, crematoriile 
umane si serviciile funerare- Sectiunea 4 - Infiintarea, inchiderea, desfiintarea si 
redeschiderea cimitirelor: 
Art.7 
(1) In documentatiile de urbanism sunt cuprinse conditiile referitoare la infiintarea cimitirului.  
(2) Realizarea si extinderea oricaror constructii sau a infrastructurii cimitirului se fac dupa obtinerea 
autorizatiei de construire eliberate in conditiile legii.  
(3) Nu este necesara obtinerea autorizatiei de construire pentru executarea insemnelor, a bordurilor 
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sau a imprejmuirilor locurilor de inhumare, pentru realizarea de obeliscuri sau a altor lucrari de arta 
plastica din cimitir.  
(4) Pentru desfiintarea cimitirului este necesara obtinerea autorizatiei de desfiintare, potrivit 
prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu 
modificarile si completarile ulterioare.  
(5) In cazul cimitirelor infiintate dupa intrarea in vigoare a prezentei legi, distanta minima admisa 
intre zonele protejate si gardul care delimiteaza cimitirul este de 100 m.  
 
3.10. REABILITAREA, PROTECŢIA  ŞI CONSERVAREA MEDIULUI 
În capitolul 2.10. a fost prezentată situaţia existentă a factorilor de mediu, precum şi a 
elementelor de mediu supuse protecţiei, inclusiv cele privind aspecte ale riscurilor naturale 
pe teritoriul comunei sau în zonele ce pot influenţa situaţia de pe teritoriul comunei. 
 
Pe teritoriul comunei Cumpăna nu există arii naturale protejate, conform Legii nr, 5/ 2000 
şi Hotărârilor Guvernului nr. 1266 /2000, nr. 2151 /2004, nr. 1581 /2005 şi nr.1143 /2007. 
 
Prin Ordin MMP nr 2387/2011 se include în lista siturilor SCI și RO SCI 0398 Straja-
Cumpăna)  care are pe teritoriul comunei Cumpăna două suprafețe situate în zona 
depozitelor de pământ de la săpătura canalului navigabil: o suprafață de 115ha, în partea 
de vest și o suprafață de 10ha aflată la cca 1500m mai la est; conform fișei sitului aici se 
află următoarele specii de mamifere protejate: cod 1335 – spermophilus citellus 
(popândău, șuiță) și - cod 2635 – vormela peregusna (dihor pătat). 
 
Actele legislative precizează că „administraţia publică va prevedea obligatoriu încadrarea 
siturilor în planurile de amenajarea teritoriului şi urbanism. Pentru programele şi planurile 
care se vor desfăşura în situri şi în vecinătatea lor, se va aplica procedura de realizare a 
evaluării de mediu  şi proceduri de evaluare a impactului asupra mediului.” 
 
La 7km spre est – pe teritoriul comunei Agigea se află două situri din rețeaua NATURA 2000: 
- RO SCI 0073- Dunele marine de la Agigea 
- RO SPA 0076 – Marea Neagră 
 
Flora şi fauna 
Din punct de vedere al florei și faunei teritoriul comunei se împarte în trei categorii 
distincte: 
- intravilanul localității: în care există vegetație de cultură (flori, gazon, arbuști, arbori) și 
într- o mai mică măsură vegetație ruderală (mai ales pe suprafețele libere din vatră); fauna 
este și ea specifică zonelor construite (animale de companie – câini, pisici) și animale 
domestice de producție (găini, vite, oi). 
 
- terenurile agricole: în care există vegetație de cultură: porumb, grâu, rapiță, floarea 
soarelui, etc. Pe aceste terenuri pot fi întâlnite animale sălbatice, mai ales rozătoare. 
Împreună cu plantele de cultură apar și buruienile:  primavara timpuriu, culturile de toamna 
sunt invadate de plante cu o perioada scurta de vegetatie ca: pungulita, sugelul puturos, 
soparlita.  
Aceste buruieni nu constituie un pericol prea mare pentru semanaturi, in special pentru 
cele de toamna din cauza ca au frecventa redusa, talie mica si durata de vegetatie scurta. 
O alta serie de buruieni de talie mai inalta si care devin pagubitoare pentru toate culturile, 
sunt: mustarul de camp, mohorul, rochita randunicii, știrul, cornuții - apar in a doua 
jumatate a lunii aprilie si in cursul lunii iunie. 
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- terenurile ce nu se cultivă, situate pe depozitele de pământ aferente canalului navigabil, 
pe taluzele canalului și pe firul văii Derelei. 

Vegetaţia naturală de pe aceste terenuri este specifică zonei de stepă aici găsindu-se atât 
elemente floristice est-europene, cât şi specii din flora mediteraneană şi balcanică. 
Astfel s-au dezvoltat specii de plante care s-au adaptat condiţiilor climatice de umiditate 
redusă, dintre care amintim coada soricelului, aliorul, scanteiuța, cimbrișorul, diferite specii 
de graminee care populeaza pasunile. 
Pe taluzele canalului pot fi întâlnite tufisuri formate din porumbar, paducel, mur. 

    Din flora ruderala (vegetatie ce creste pe marginea drumului, cat si pe pasunile 
naturale) amintim: troscotul, ciocul berzei, scaiul magaresc, cucuta, urda vacii,traista 
ciobanului. 

Faunistic, se înregistrează dominarea rozătoarelor şi a păsărilor, dar şi reptile. Ca 
animale specifice zonei de stepă din care face parte comuna Cumpăna, amintim 
popândăul, şoarecele de câmp, orbetele mic, şobolanul, iepurele de câmp, hârciogul, 
vulpea. Din categoria păsări, amintim prepeliţa, vrabia, cioara, graurul, pupăza, 
potârnichea, graurul, coţofana, uliul porumbar şi uliul şerpar, dropia și fazanul – în zonele 
împădurite. Specia reptilelor este bine reprezentată de şopîrlă. 

Calitatea aerului 
Pe teritoriul comunei Cumpăna nu îşi desfăşoară activitatea societăţi care să fie 
considerate poluatoare. Lipsesc obiectivele cu emisii de noxe sau cu deversări de lichide 
poluante. Aşadar, nu există surse de poluare cu pericol major pentru populaţie, vegetaţie 
şi animale. 

Calitatea apei 
Comuna Cumpăna nu se află în evidenţa Agenţiei Judetene pentru Protecţia Mediului 
Constanţa ca fiind zonă critică din punct de vedere al poluării aerului, apelor de suprafaţă 
sau subterane şi nici din punct de vedere al poluării cu nitraţi (peste 50 mg/l). 
Apa potabila furnizată populaţiei se încadrează în limitele de potabilitate și se face din 
sistemul Constanța Sud. 

Reţeaua hidrografică 
Pe teritoriul comunei Cumpăna rețeaua hidrografică este reprezentată: 
- de Canalul Navigabil Dunăre – Marea Neagră care are o lungime de 8700m pe teritoriul 
administrativ al comunei Cumpăna.  
- de firul văii Derelei – cu aport de apă la ploi abundente, ce traversează o parte din partea 
estică a teritoriului comunei și se continuă pe teritoriul comunei Agigea și deversează în 
canalul navigabil înainte de ecluză. 

Alte prevederi legale sau normative privind protecția mediului nu au menționări sau 
specificații pentru comuna Cumpăna (Legea 5/2000).  
Nu se semnalează evenimente generate de valea principală ce traversează partea de est a 
teritoriului comunei. 

 În anexa 1 a Ordinului  MMDD nr. 1269 din 14/10/2008: pentru aprobarea încadrării 
localităţilor din cadrul Regiunii 2 în liste, potrivit prevederilor Ordinului ministrului apelor şi 
protecţiei mediului nr. 745/2002 privind stabilirea aglomerărilor şi clasificarea aglomerărilor 
şi zonelor pentru evaluarea calităţii aerului în România – comuna Cumpăna  este 
menţionată la următoarele capitole: 
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    LISTA 3. - Alcătuită din 3 subliste cuprinzând zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau 
mai multor poluanţi sunt mai mici decât valoarea-limită 
 SUBLISTA 3.1. - Zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau mai multor poluanţi sunt mai mici 
decât valoarea-limită, dar se situează între aceasta şi pragul superior de evaluare 
  3.1.2. Pentru dioxid de azot (NO2) 
  3.1.3. Pentru pulberi în suspensie (PM10) 
     
  SUBLISTA 3.2. - Zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau mai multor poluanţi sunt 
mai mici decât valoarea-limită, dar se situează între pragul superior de evaluare şi pragul 
inferior de evaluare. 
   3.2.1. Pentru dioxid de sulf (SO2) 
 
SUBLISTA 3.3. - Zonele unde nivelurile concentraţiilor unuia sau mai multor poluanţi sunt mai mici 
decât valoarea limită, dar nu depăşesc pragul inferior de evaluare 
   3.3.3. Pentru plumb (Pb) 
   3.3.4. Pentru monoxid de carbon (CO) 
   3.3.5. Pentru benzen (C6H6) 
 
Pentru lucrări ce se propun în suprafețele din teritoriul comunei cuprinse în situl protejat se 
solicită avizul custodelui ariei protejate și al APM Constanța. La data elaborării prezentului 
proiect acest sit nu avea desemnat un custode. 
 
3.11. REGLEMENTĂRI  URBANISTICE 
3.11.1.  reguli generale 
Mediul construit – este constituit din locuinţe, dotãri, instituţii, spaţii de producţie, reţele 
tehnico-edilitare, străzi, drumuri. Se vor întreprinde mãsuri ce se pot transpune ca hotãrâri ale 
Consiliului Local privitoare la obligativitatea proprietarilor de a menţine clãdirile în stare bunã, 
corespunzãtoare din punct de vedere fizic, al rezistenţei şi protecţiei la incendiu, şi din punct 
de vedere estetic, inclusiv starea şi aspectul împrejmuirilor  şi  al anexelor gospodăreşti.  
 
Aceleaşi exigenţe se prevăd pentru întreţinerea în bună stare a reţelei stradale şi a 
reţelelor tehnico-edilitare. 
 
Construirea în teritoriul comunei este admisă numai în intravilan (vatră şi trupuri izolate), cu 
respectarea zonelor funcţionale, prevăzute în P.U.G., numai in contextul condiţionărilor 
Regulamentului General de Urbanism şi ale Regulamentului Local de Urbanism, aferent P.U.G.  
Este admisă realizarea de clădiri cu alte funcţiuni, dacă activităţile lor nu produc disconfort 
funcţiunii de bază şi nu constitue surse de noxe (zgomote, fum, praf, mirosuri) ori surse de 
pericole (explozii, incendii, toxicitate, radioactivitate, coroziuni, etc).  
Amplasamentele rezervate dotărilor vor fi menţinute libere până apar condiţiile favorabile 
materializării obiectivelor vizate.  
În zonele de siguranţă ale reţelelor tehnico-edilitare şi căilor de comunicaţii, este interzisă 
contruirea, cu excepţia obiectelor care le aparţin, cu rol de a ameliora parametrii funcţionali 
şi siguranţa acestora. În zonele lor de protecţie se admite construirea, dar numai cu avizul 
obligatoriu al administratorilor lor.  
Se permite construirea în suprafața cuprinsă în situl NATURA 2000 – situată pe depozitul 
de pământ de la vest de vatra localității numai cu avizul APM Constanța.  
 
Pe planșa cu teritoriul administrativ și pe planșa de reglementări urbanistice au fost 
marcate zona de siguranță și zona de protecție a CDMN așa cum sunt stabilite prin 
Ordonanța 79/2000 privind regimul navigației pe CDMN, aprobată și modificată prin Legea 
55/2000. În zona de protecție a CDMN se interzice deținătorilor de terenuri efectuarea de 
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lucrări, amenajări, consolidări și construcții care, prin natura lor, ar afecta siguranța 
construcțiilor și instalațiilor agerente canalului navigabil. 
 
În urma Expertizei Tehnice s-a elaborat un PLAN DE ACȚIUNE întocmit conform adresei ISC nr. 
7637/24.05.2021, referitor la Hotărârea CJSU Constanța nr. 79/21.05.2021 s-au stabilit zone de 
relocare locatari, zone de interdicție de lucrări de construire și zone de interdicție infiltrații, pe 
patru tronsoane aferente malului stâng al CDMN: 
- zona 2A – între km 56+000÷56+969 
- zona 1A - între km 56+969÷57+280 
- zona 2 - între km 57+280÷58+470 
- zona 3 - între km 58+470÷59+000 
 
Limitele acestor zone au fost preluate din datele transmise în coordonate STREO 70 de ACDMN și 
transpuse grafic pe planșa cu reglementări urbanistice.  
În cadrul Planului de acțiune menționat se prevăd următoarele măsuri și interdicții: 
 

a- interdicție (pe perioadă nedeterminată) realizare lucrări de construcții, inclusiv rețele 
edilitare, fose, etc. în zona delimitată în prezent de limita situată: 

i. la 138m pentru ZONA 1A – Cumpăna-km 56+969÷57+280 față de limita 
zonei de siguranță 

ii. la 140m pentru ZONA 2A – Cumpăna – km 56+000÷56+969 față de limita 
zonei de siguranță 

iii. la 150m pentru ZONA 2 – Cumpăna - km 57+280÷58+470 
iv. în ,,zona de protecție” pentru ZONA 3 Cumpăna - km 58+470÷59+000 

b- interdicție (pe perioadă nedeterminată) activități care produc infiltrații de apă, trafic greu 
și depozite de orice fel: 
i. până la 188m pentru ZONA 1A – Cumpăna-km 56+969÷57+280 față de limita zonei 

de siguranță 
ii. până la 140m pentru ZONA 2A – Cumpăna – km 56+000÷56+969 față de limita 

zonei de siguranță 
iii. până la 160m pentru ZONA 2 – Cumpăna - km 57+280÷58+470 
iv. până la 150m de limita zonei de siguranță pentru ZONA 3 Cumpăna - km 

58+470÷59+000 
 
În urma Expertizei Tehnice nr.720/23.01.2021 pentru Zona 2A Cumpăna – 
km.56+000÷56+969 s-au stabilit zone de interdicții de infiltrări, pentru lucrări de construcții, 
precum și o zonă cu relocare locatari. 
 
Urmare celor de mai sus, în zona marcată pe planul de reglementări și care cuprinde 
pe cele 4 tronsoane (zona 1A, 2A, 2 și 3)  zonele cu diferite grade de condiționări, 
restricții și interdicții – se interzic orice fel de construcții, amenajări și intervenții, în 
afară de cele ce realizează pentru protecția malului, pe baza unor proiecte elaborate 
de / pentru administrația canalului navigabil.  
Reglemetările specifice pentru aceste zone sunt detaliate în REGULAMENTUL DE 
URBANISM aferent PUG – la cap UTR 5. 
 
3.11.2.Fondul locuibil, organizarea structuralã a zonei de locuit. 
Locuințe se află numai în vetra localității ; nu există locuințe în trupuri izolate. 
Vatra localității are o structură relativ compactă cu dimensiunile de cca 3,0km pe direcția 
est/vest și 2,3km pe direcția nord/sud. 
În această vatră locuirea este relativ uniformă, fără zone cu diferențe mari de densitate. 
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Dată fiind tendința de evoluție a populației administrația locală preconizează introducerea 
în intravilan de terenuri adiacente vetrei în partea de nord și de est a vetrei. 
Pentru introducerea acestor terenuri în vatră în vederea utilizării pentru construirea de locuințe 
și funcțiuni complementare există solicitare din partea deținătorilor de terenuri. 
Se preconizează o creștere a zonei destinate locuințelor cu cca 167ha, cu o densitate de cca 35 
locuitori /ha acoperă creșterea demografică preconizată:167 ha x 35 loc/ha = 5.800 locuitori. 
Dată fiind conformația plată a terenului aceasta nu contribuie la configurarea rețelei 
stradale a zomei de locuit. În principiu, se propune ca rețeaua stradală din zonele de 
extindere să continue traseele stradale existente, menținând direcțiile acestora. 
Un alt criteriu de trasare a rețelei stradale propuse este preluarea unor trasee de drumuri 
de exploatare agricolă care continuă rețeaua stradală din vatră. 
Se preconizează ca loturile propuse să fie cu suprafața de cca 500mp. 
În zona de la nord (străzile Zootehniei, Cerealelor) se propune o zonă mixtă : de locuire și 
activități economice nepoluante și care nu produc disconfort asupra funcțiunii de locuit. 
 
3.11.3. Zona instituţii publice , servicii. 
Ținând seama de evoluția prognozată pentru populația comunei se poate aprecia că se 
vor înregistra creșteri și la nivelul de echipare și dotare cu instituții publice, servicii; 
acestea pot avea creșteri determinate și de creșterea exigențelor nivelului de dotare și 
echipare generale. 
Ca urmare se mențin actualele terenuri destinate funcțiunilor publice (administrație, 
cultură, învățământ, culte, sănătate, comerț) și se rezervă  pentru creșterea și 
diversificarea funcțiunilor publice în zone în care se propune mai ales dezvoltarea 
funcțiunii de locuire ; aceste creșteri vizează în primul rând acele tipuri de dotări 
dependente de mărimea populației ( învățământ, comerț, servicii, sănătate). 
 
Terenul din fostul trup 1 – introdus în intravilan pentru o investiție ce nu s-a mai realizat, 
proprietate a Comunei Cumpăna, este deosebit de apt din acest punct de vedere de a 
primi acele tipuri de dotări ce ocupă teren și constituie ofertă a administrației locale pentru 
a atrage în comună dotări de interes teritorial. 
 
Se propune creșterea suprafeței destinate instituțiilor publice, dotărilor de interes local și 
zonal, serviciilor cu cca 15ha, adică o triplare a suprafeței pentru acest tip de funcțiune 
urbanistică. 
 Conform  PATN –localități-Legea 351-2001 
 2.0. Elemente şi nivel de dotare ale localităţilor rurale de rang IV – reședințe de comună 
    Rangul IV este atribuit satelor reşedinţă de comună. Dotările minime obligatorii 
necesare în vederea servirii tuturor satelor din cadrul comunei respective sunt:  
   - sediu de primărie;  
   - grădiniţă, şcoală primară şi gimnazială;  
   - dispensar medical, farmacie sau punct farmaceutic;  
   - poştă, servicii telefonice;  
   - sediu de poliţie şi de jandarmerie;  
   - cămin cultural cu bibliotecă;  
   - magazin general, spaţii pentru servicii;  
   - teren de sport amenajat;  
   - parohie;  
   - cimitir;  
   - staţie/haltă C.F. sau staţie de transport auto;  
   - dispensar veterinar;  
   - sediu al serviciului de pompieri;  
   - puncte locale pentru depozitarea controlată a deşeurilor;  
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   - alimentare cu apă prin cişmele stradale.  
 
Alte criterii de dimensionare dotări : 

 

 
 
3.11.4. Zona cu activitãţi economice  
Dezvoltarea activităților economice se face în primul rând prin restructurarea fostelor incinte ale 
unor unități economice care și-au restrâns volumul de activitate sau care au fost abandonate ; 
această situație se întâlnește în zona incintei AVICOLA, în zona străzii Zootehniei, care se va 
dezvolta ca zonă mixtă care este definită în RLU ca ,,Zona ocupată cu locuinţe individuale sau 
colective, care pot constitui și locuințe de serviciu în cadrul incintei unei unități economice sau 
locuință (locuințe) a proprietarului unității economice respective. 
Utilizarea mixtă poate fi definită și prin coexistența în incinte alăturate a funcțiunii de locuire și cea 
de activitate economică care nu generează poluare și disconfort”. 
A doua zonă de extindere a activităților economice este zona pentru care s-a elaborat PUZ 
pentru activități economice din partea de la vest a localității, în curs de ocupare. 
A treia zonă în care se preconizează amplasarea de activități economice se află în 
prelungirea zonei studiate prin PUZ, tot în partea de vest a localității. Acest areal constituie 
o ofertă pentru investitori. Pentru a mări atractivitatea acestor terenuri este necesar ca să 
fie amenajate cu căi de acces și cu echipare cu utilități. 
Pentru a facilita încadrarea urbanistică a acestei părți a localității în ansamblul urbanistic 
se propun trasee stradale ce continuă rețeaua stradală existentă, și care să confere 
coerență traficului rutier. 
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Se propune creșterea suprafeței destinate funcțiunilor economice de la 16ha la 72ha 
ținând seama de volumul de solicitări existent, de vecinătatea municipiului Constanța, și 
tendința de amplasare a unor activități economice în locuri cu condiții mai atractive : preț 
terenuri, echipare cu utilități. 

3.11.5. Spaţii verzi, amenajãri sportive. 
În localitatea Cumpăna există un parc amenajat cu suprafața de cca 5,00ha. Într-o 
localitate rurală un parc are un mai mare rol ca spațiu de socializare decât ca spațiu verde. 
Aici există amenajat și un spațiu de joacă pentru copii, care se înscrie în caracteristica de 
spațiu de socializare. 
Conform Legii nr. 24/2007 privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul localităţilor: 

Art. 3 
Spaţiile verzi se compun din următoarele tipuri de terenuri din intravilanul localităţilor: 
a)spaţii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, grădini, scuaruri, fâşii plantate;
b)spaţii verzi publice de folosinţă specializată:
1.grădini botanice şi zoologice, muzee în aer liber, parcuri expoziţionale, zone ambientale şi de agrement 
pentru animalele dresate în spectacolele de circ; 
2.cele aferente dotărilor publice: creşe, grădiniţe, şcoli, unităţi sanitare sau de protecţie socială, instituţii, 
edificii de cult, cimitire; 
3.baze sau parcuri sportive pentru practicarea sportului de performanţă; 
c)spaţii verzi pentru agrement: baze de agrement, poli de agrement, complexuri şi baze sportive;
d)spaţii verzi pentru protecţia lacurilor şi cursurilor de apă;
e)culoare de protecţie faţă de infrastructura tehnică;
f)păduri de agrement.
g) pepiniere și sere
În acest context se include la categoria de spațiu verde din cele 4 cimitire, care totalizează 
7,90ha. Mediul rural mai are caracteristică suprafața mare din curți. 
Cca 4120 locuințe sunt în loturi individuale cu suprafețe de la 400mp la peste 2000mp; 
media este de cca 900mp/lot. 
Considerând un POT maxim de 35%, iar restul de 65% îl constituie spațiul liber din curte care 
este amenajat în cea mai mare parte ca grădină de legume sau este plantat cu pomi, rezultă 
că din suprafața de cca 373ha aferentă locuințelor cca 240 ha sunt grădină de agrement, 
grădină de legume, plantație pomi, vie, adică încadrabil la categoria de spațiu verde. 
Se propune ca suprafața din intravilan aferentă firului văii Derelei să fie amenajată ca 
spațiu verde prin plantare cu vegetație hidrofilă. 
Calculând suprafețele conform Legii 24/2007 modificată cu Legea 88/2014, adică 
incluzând și suprafața cimitirelor rezultă un indice de 130mp spațiu verde/ locuitor, 
comparativ cu normă minimă de suprafața de spațiu verde de 20mp/cap locuitor din lege. 

Ca amenajări sportive: 
- există în partea centrală a vetrei satului un tern de fotbal și o sală de sport. 
- adiacent la partea de sud a străzii Strajei există o sală polivalentă  
 În vecinătatea sălii polivalente – spre vest - s-a proiectat o piscină acoperită și mai spre 
est s-a proiectat un stadion. 
La intersecția str. Transformatorului cu str. Nucilor s-a proiectat o incintă cu ternuri 
multifuncționale. 

La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța 
nr.152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de 
arbuşti, arbori, plante decorative şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul 
administrativ al judeţului Constanţa – anexa 1: 

1. Spaţiile verzi nou înfiinţate urmează să fie amenajate în funcţie de amplasament şi de
specificul investiţiei cu tipurile de plante, arbori, arbuşti, pomi fructiferi menţionate în Anexa 2. 

file:///E:/New%20folder%20(5)/sintact%203.0/cache/Legislatie/temp1904158/00126797.htm
file:///C:/Users/sintact 3.0/cache/Legislatie/temp528118/00126797.HTML
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Procentele minimale, menţionate mai jos reprezintă raportul dintre suprafaţa aferenta 
spatiilor verzi si suprafaţa terenului deţinuta de investitor/beneficiar, cu menţiunea ca 
investitorul/beneficiarul poate repartiza suprafaţa de spaţiu verde pe: 

- suprafaţa de teren rămasă liberă după realizarea construcţiilor şi parcărilor aferente 
menţionate în anexa 5 la Regulamentul general de urbanism, aprobat prin HGR 525/1996,  
republicată, 

- suprafaţa faţadelor construcţiilor, 
- suprafaţa teraselor/acoperişului. 

2. Deţinătorii construcţiilor existente vor lua masuri pentru a asigura suprafeţele minime de 
spatii verzi, conform procentelor minimale menţionate mai jos, respectând prevederile punctului l  
privind modalitatea de calcul a acestora. 

-Construcţii administrative (sedii de prefectură, sedii de servicii descentralizate în teritoriu ale 
ministerelor şi ale altor organe de specialitate ale administraţiei publice centrale, sedii de primării, 
sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundaţii, organizaţii neguvernamentale, asociaţii, agenţii , 
fonduri, sedii de birouri - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de 
minim de 50%. 
-Construcţii financiar-bancare (sedii de bănci, sedii de societăţi de asigurări, burse de valori şi 
mărfuri) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 60%. 
-Construcţii comerciale (comerţ nealimentar, magazin general, supermagazin, piaţa agroalimentară, 
comerţ alimentar, alimentaţie publică, servicii, autoservice) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol 
decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 50 % 
-Construcţii de cult (lăcaşe de cult, mănăstiri, schituri, cimitire) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol 
decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 40%. 
-Construcţii de cultură (expoziţii, muzee, biblioteci, cluburi, săli de reuniune, cazinouri, case de 
cultură, centre şi complexe culturale, cinematografe, teatre, săli polivalente) - vor fi prevăzute spaţii 
verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 30%. 
-Construcţii de învăţământ (grădiniţe, scoli, licee, invăţământ superior, creşe) - vor fi prevăzute spaţii 
verzi şi plantate, spaţii de joc şi de odihnă în suprafaţă de minim 30%. 

-Construcţii şi amenajări sportive (complexuri sportive, stadioane, săli de antrenament pentru 
diferite sporturi, săli de competiţii sportive, patinoare, poligoane pentru tir, popicarii) vor fi prevăzute 
spaţii verzi şi plantate, spaţii de joc şi de odihnă în suprafaţă de minim 40%. 
-Construcţii de turism (hotel, motel, pensiune, vila, bungalouri, cabane, campinguri, sate de vacanţă) - 
vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, spaţii de joc şi de odihnă în suprafaţă de minim 50%. 
-Construcţii industriale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi aliniamente cu rol de protecţie în funcţie de 
categoria acestora de minim 50 %. 
 
-Blocuri de locuinţe - vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în funcţie de tipul de locuire în 
suprafaţă de minim 30%. 
-Construcţii de locuinţe unifamiliale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în funcţie de tipul de 
locuire în suprafaţă de minim 5 mp/locuitor. 

-Construcţii de sănătate (spital, centre de asistenţă de specialitate, handicapaţi, recuperări 
funcţionale, centre psihiatrice, dispensar si alte unităţi -centre de recoltare sânge, medicină 
preventivă, staţii de salvare, farmacii, creşe, leagăn de copii) - vor fi prevăzute aliniamente simple sau 
duble, cu rol de protecţie şi parcuri organizate cu o suprafaţă de minim 15 mp/persoana. 
        
3.12. OBIECTIVE DE UTILITATE  PUBLICĂ 
obiective de utilitate publică = obiective care aparţin domeniului public şi sunt supuse regimului 
de drept public; 
instituţii şi servicii publice = organismele care asigură administrarea, apărarea teritoriului, a vieţii 
şi bunurilor persoanelor fizice precum şi satisfacerea necesităţilor de instruire, cultură, sănătate şi 
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ocrotire socială şi asigurarea fondurilor necesare; la nivelul unei localităţi acestea au caracter de 
unicat sau pot avea şi o reţea funcţională prin care asigură difuzarea serviciilor în teritoriul 
localităţii (poşta, poliţie, protecţie contra incendiilor, protecţie civilă etc.); sunt finanţate de la 
bugetul public naţional şi local iar în majoritatea cazurilor personalul angajat are statutul de 
funcţionar public.  
  
Conform CAEN lista serviciilor publice cuprinde pe tipuri de activităţi, integral sau parţial, 
următoarele categorii,  

H - comerţ (pieţe comerciale) 
J -  transporturi ( rutier, feroviar, aerian) 
K - posta, telecomunicaţii, audio vizual 
L - activităţi financiar bancare 
N - administraţie publică şi asistentă socială obligatorie 
O - învăţământ (grădiniţe, şcoli, licee + scoli profesionale + grupuri 
      şcolare, scoli, + creşe + grădiniţe + licee speciale, învăţământ superior 
M - cercetare proiectare 
P - spitale, sanatorii , azile, policlinici, dispensare, creşe,   
       leagăne de copii, case de copii 
R - cultură, culte, baze şi complexe sportive, agrement 
T - activităţi ale organizaţiilor si organismelor extrateritoriale 

   
  Aşa cum se arată în capitolul privind situația existentă a obiectivelor de utilitate publică, 
cele mai multe din obiectivele de interes public sunt grupate în partea centrală a satului, în 
lungul Șoselei Constanței, cu concentrare mai mare între străzile Taberei și Școlii; aici se 
află dotările principale: primărie, poliție, cămin cultural, clubul tinerilor, cabinete medicale, 
farmacii. 
Un alt teritoriu unde se grupează o parte din dotările comunei este în partea de vest, zonă 
aflată în extindere; aici se află grupul școlar, sala polivalentă, stadionul și amplasamentul 
pentru piscina acoperită.  

În cadrul terenurilor propuse la extindere cu funcțiunea de locuit, care implică și acele 
funcțiuni complementare locuirii, se rezervă terenuri pentru obiective de utilitate publică, 
mai ales acele tipuri de obiective care impun în amplasarea lor norme de distanță și de 
accesibilitate: școli, creșe, grădinițe. 
Pentru spațiile comerciale și pentru cele de servicii nepoluante și care nu generează 
disconfort (mai ales celor de tipul cabinetelor) amplasarea este dictată de alte criterii, din 
care cel mai important este cel al cererii. 
 
Terenul introdus în intravilan anterior elaborării PUG ca trup izolat se propune să fie 
destinat unor funcțiuni publice care necesită suprafețe mari de teren, eventual din 
domeniul sănătății. 
         
3.13. ZONE CU VESTIGII ARHEOLOGICE 
Monumentulele arheologice, menţionat în cap. 2.10.,și figurate pe planşele scara 1: 
25000 și 1:5.000, nu sunt perceptibile pe teren. La construire, se va solicita avizul 
D.J.C.C.P.N. Constanţa, care va dispune procedurile adecvate  salvării valorilor 
patrimoniului cultural.  
În certificatele de urbanism emise pentru zona delimitată ca fiind de importanţă arheologică se 
va prevedea obligaţia supravegherii de specialitate la lucrări ce necesită săpături.   
 
3.13. CORELAREA  POTENŢIALULUI ECONOMIC CU  PROPUNERILE DE DEZVOLTARE 
 În PLANULUI STRATEGIC 2007-2027 PENTRU COMUNA CUMPĂNA este analizată și 
corelarea propunerilor de dezvoltare a localității cu posibilitățile financiare ce pot fi 
angrenate în această dezvoltare, pe categorii de investiții. 
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La valoarea de investitii pentru care trebuie efectuate proiecte si atrase fonduri pentru anii 
urmatori se adauga investitii private care, posibil, ar insemna:   

- zona rezidentiala , minim 10.000 familii x 0.1 = 1000 mil. Euro 
- zona logistica ≈ 200 mil. Euro 
- zona parc industrial ≈ 100 mil. Euro 
- zone comerciale, etc. ≈ 100 mil. Euro 

Valoarea patrimoniului comunei se va mari in urmatorii 20 de ani cu circa 1.600 mil. de euro. 
Numai din impozitul imobiliar de 1% rezulta 10 mil. euro venituri la bugetul local se adauga 
impozitul din terenurile intravilan 0.5 euro/m2 la casele noi si 0.7 la cele industriale si ajungem usor 
la inca 2-3 mil Euro. 
Cu un buget anual de minim 12-13 mil. Euro., primaria se va putea sustine si va putea administra 
orasul rezidential Cumpana. 
Unele  din aceste propuneri servesc interese teritoriale şi vor fi executate din fonduri 
centralizate, sau din fonduri ale unor organisme internaţionale. 
În orice caz, propunerile de urbanism chiar dacă nu pot fi realizate în intervalul de 15 -
18 ani sunt importante pentru dezvoltarea urbanistică a comunei ca soluţii la disfuncţiile 
existente sau la tendinţele de evoluţie implicând rezervarea de terenuri şi de protejare a 
unor posibilităţi de dezvoltare ulterioară. 
 
4. CONCLUZII – MĂSURI  ÎN CONTINUARE 
 Comuna Cumpăna se află şi se dezvoltă în zona social – economică a părții est- 
centrale a județului Constanța. 
  
Comuna Cumpăna are ca elemente caracteristice, semnificative următoarele:  
- comuna are o singură localitate componentă 
- situarea în vecinătatea litoralului, adiacent la teritoriul Municipiului Constanța.  
- ponderea ridicată a terenului arabil din totalul suprafeței comunei:  peste 90%, de unde și 
caracterul predominant agricol. 
- este mărginită la partea sudică de traseul Canalului Navigabil Dunăre Marea Neagră 
- dispune de o mare varietate a funcţiunilor social-economice  
- are o populație cu mult peste media pe județ, ocupând locul 2 din cele 58 comune ale 
județului. 
- are o evoluție demografică pozitivă în întreaga sa evoluție, mai ale în ultimii 50 de ani, 
când evoluția generală a fost negativă; pentru etapa de reglementare a PUG se prevede o 
creștere demografică de aproape 40%. 
- Comuna se leagă de sistemul rutier teritorial prin DN 39 E care își are capătul vestic la 
limita de vest a vetrei satului. 
- Teritoriul comunei formează o enclavă din punct de vedere al relațiilor rutiere teritoriale 
fiind limitat la sud și est de traseul Canalului Navigabil Dunăre- Marea Neagră și la nord și 
est de traseul autostrăzii. 
- este traversat de o vale, colectoare pluvială ale teritoriului, cu creșteri de debite la ploile 
abundente, dar fără a genera probleme deosebite în zona de locuit. 
 
 În etapele următoare, comuna se va dezvolta pe baza potenţialului rezultat din: 
- existența terenului agricol-arabil  
- vecinătatea cu municipiul Constanța 
- vecinătatea cu portul Constanța 
- vecinătatea cu zona turistică a litoralului 
Terenul agricol de pe teritoriul comunei corelat cu avantajele vecinătăților enumerate și a 
accesibilității facile poate genera un alt tip de valorificare a a terenului – cel puțin parțial – 
pentru furnizarea de produse pentru piețe, mai ales sub formă de legume, fructe, 
zarzavaturi, prin cultivare în sere și solarii. 
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Vecinătatea cu canalul navigabil – ca sursă de apă pentru irigații – trebuie să constituie 
un factor favorizant. Posibilitatea irigării terenurilor va crește randamentul acestora.  
 
Realizarea de construcţii noi, extinderea şi modernizarea clădirilor (locuinţe, dependinţe, 
anexe gospodăreşti) şi a amenajărilor existente (platforme, alei, împrejmuiri, plantări de 
pomi, ronduri de flori, etc) se vor face cu respectarea propunerilor şi reglementărilor 
prezentei documentaţii, a condiţiilor şi recomandărilor din avize, care fac parte integrantă 
din documentaţie. 
 
Alături de construcţii se impun ca prioritare modernizările drumurilor şi ale străzilor,  
implementarea canalizării menajere în toată localitatea. 
 
Pentru materializarea propunerilor P.U.G. în bune condiţii, cu eficienţă, ordine şi 
respectarea legislaţiei este necesar ca extinderile de funcțiuni în suprafețe existente în 
intravilan, pe terenuri fără construcții în prezent, sau pe terenuri introduse în intravilan prin 
PUG, să se facă prin proiecte de urbanism în faza PUZ sau PUD, pentru a asigura condiții 
de funcționare corespunzătoare și în conformitate cu normele; se stabilesc astfel mărimi 
de loturi construibile adecvate, străzi de acces care respectă legislația dar și condițiile 
minimale de circulație rutieră și pietonală (cu lățimi de minim 9m). 
 
Pentru cuprinderea funcțiunilor propuse la dezvoltare – mai ales ca răspuns la tendințele 
existente se prevede mărirea suprafeței din intravilan de la 577,79mp la 792,06mp. 
 
La elaborarea de PUZ pentru zonele de extindere a unor funcțiuni, acestea vor fi 
completate cu extinderea rețelelor edilitare aferente. 
 
Se vor amenaja prin pietruire drumurile de exploatare care asigură acces la terenurile 
agricole, pentru facilitarea circulației mijloacelor de transport produse, a utilajelor agricole. 
 
Pe teritoriul comunei se află o parte din situl NATURA 2000 – RO SCI 0398 Straja- 
Cumpăna, pe un depozit de pământ – cu suprafața de 115ha. 
 
Pentru alternativă la calea de legătură rutieră teritorială pe care o reprezintă DN 39E se 
propune amenajarea drumului de exploatare situat paralel în partea de vest a autostrăzii 
A4 cu caracteristici de drum modernizat pentru legătura comunei la zona SELGROS și 
legătură la DN 39 în zona podului peste canal. 
 
Pentru legătura directă la autostrada A4 s-a elaborat un studiu de racordare a localității 
la autostradă. Chiar dacă realizarea acestei legături nu este posibilă în orizontul de 
valabilitate al PUG se propune rezervarea terenurilor necesare acestei relații rutiere. 
 
Regulamentul local de urbanism face parte integrantă din P.U.G. El detaliază şi 
adaptează permisivităţile şi interdicţiile Regulamentului general de urbanism la situaţiile 
concrete ale comunei Cumpăna. 
 
Având ca bază lucrarea cadastrală realizată pe format electronic în coordonate STEREO 
70 – care a fundamentat și PUG, Primăria va implementa - pe măsura posibilităților - un 
sistem de gestionare electronică a comunei care va ține la zi situația urbanistică a 
comunei, cu emiterile de certificate de urbanism, a autorizațiilor de construire, a proiectelor 
de urbanism în faza PUZ sau PUD, realizarea de rețele edilitare, etc. 
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Acest program poate fi eventual completat cu evidența populației, a situației școlare cu 
detaliere pe fiecare curte, adresă poștală, etc. 

În zona marcată pe planul de reglementări și care cuprinde pe cele 4 tronsoane 
(zona 1A, 2A, 2 și 3)  zonele cu diferite grade de condiționări, restricții și interdicții – 
se interzic orice fel de construcții, amenajări și intervenții, în afară de cele ce 
realizează pentru protecția malului, pe baza unor proiecte elaborate de / pentru 
administrația canalului navigabil.  
Reglemetările specifice pentru aceste zone sunt detaliate în REGULAMENTUL DE 
URBANISM aferent PUG – la cap UTR 5. 

proiectat : 
arh.ABDIŞA ABDIŞA  

  certificat de RUR pentru elaborare de proiecte de 
  urbanism şi amenajarea teritoriului, categoriile B,C,D,E, 
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     REGLEMENTĂRI
ECHIPARE EDILITARĂ

REGLEMENTĂRI-ECHIPARE EDILITARĂ

LEGENDĂ
LIMITA INTRAVILANULUI EXISTENT
LIMITA INTRAVILANULUI PROPUS

ALIMENTARE CU APĂ

REŢEA DE  DISTRIBUȚIE  APĂ POTABILĂ - EXISTENTĂ 
CONDUCTA DE ADUCTIUNE (de la GA Bifurcație) - Dn400mmPEHD, Dn250mm AZBO, Dn150mm OL 

REŢEA DE  DISTRIBUȚIE  APĂ POTABILĂ - PROPUSĂ- conducte Dn 110mm PEHD

STRĂZI PROPUSE - TRASEE PROPUSE PRIN P.U.Z. APROBAT/IN EXECUȚIE
STRĂZI PROPUSE ÎN ZONE DE EXTINDERE INTRAVILAN- TRASEE ORIENTATIVE
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ZONA DE PROTECȚIE CNDMN - interdicție efectuarea oricăror lucrări,amenajări,
consolidări, construcții, lucrări tehnico-edilitare, activități economice

(conf. PLAN DE ACȚIUNE)

PT

REŢELE ELECTRICE

POST DE TRANSFORMARE EXISTENT
LINIE ELECTRICĂ AERIANĂ 110 KV-  EXISTENTĂ și zona de protecție 37m

CONDUCTE DE ALIMENTARE CU APĂ AFLATE ÎN ZONA DE PROTECȚIE CNDMN
 - PROPUSE LA DEZAFECTARE

LIMITE DE INTERDICȚII DETERMINATE DE EROZIUNEA TALUZELOR  CNDMN 

CANALIZARE MENAJERĂ

REŢEA DE CANALIZARE A APEI UZATE MENAJERE - EXISTENTA

STAȚIE DE POMPARE APE UZATE MENAJERE EXISTENTĂ
REŢEA DE CANALIZARE A APEI UZATE MENAJERE - PROIECTATA - conducte DN 250mm PVC-KG

CONDUCTĂ DE REFULARE APE UZATE MENAJERE (spre SE Constanța Sud) -Dn 160÷350mm PEHD

SPe
STAȚIE DE POMPARE APE UZATE MENAJERE PROPUSĂ LA LIMITA EXTERIOARA
A ZONEI DE PROTECȚIE CNDMN (SPAU 1,2,3,4)

 - PROPUSE LA DEZAFECTARE
CONDUCTE DE CANALIZARE MENAJERĂ AFLATE ÎN ZONA DE PROTECȚIE CNDMN

CMp1
CT=60.13
CR=58.12SPAU1

SPAU2
SPAU3

SPAU4

SPe
150m
125m

150m
125m interzicere infiltrații

interzicere lucrări
de construcție

ZONA 2A

ZONA 1A
interzicere infiltrații

196m

relocare
locatari

interzicere lucrări
de construcție

148m

93m

ZONA 2

limită zonă interzicere infiltrații (160m de la ampriză canal)

limită zonă de siguranță în condiții seismice (150m de la ampriză canal)

limită zonă zonă protecție (100m de la ampriză canal)

ZONA 3
limită zonă interzicere infiltrații (160m de la ampriză canal)

limită zonă zonă protecție (100m de la ampriză canal)

limită zonă de siguranță în condiții seismice (83m de la ampriză canal)SPAU 5
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LISTĂ DOTĂRI
1.Primărie  2. școala  3. cămin cultural  4. clubul tinerilor   
5. spații comerciale, prestări servicii   6. sala de sport   7. biserică   8.geamie    
9. sedii partide   10. after school   11. sală polivalentă    12. Poliția    
13. clinică medicală, cabinete medicale   14. grădiniță    15. farmacie   
16. grup școlar  17. centru tineret   18.centru socio-medical
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Drum exploatare

LIMITE

ZONĂ CU LOCUINŢE  P - P+1 şi DOTĂRI COMPLEMENTARE
ZONARE FUNCŢIONALĂ

LEGENDA

ZONĂ CU DOTĂRI, INSTITUŢII, SERVICII PUBLICE, ÎNVĂŢĂMÂNT, CULTE

ZONĂ UNITĂŢI DE PRODUCŢIE AGRO - ZOOTEHNICĂ

ZONĂ DE GOSPODARIE COMUNALA - CIMITIR
ZONĂ DE GOSPODARIE COMUNALA -GESTIUNE DEȘEURI

SPAȚIU COMERCIAL, SERVICII - LA PARTER DE BLOC SAU  ÎN CLADIRE DE LOCUIT

ZONĂ CU LOCUINŢE  COLECTIVE, ÎN BLOCURI P+2÷ P+4 

CĂI DE COMUNICAŢIE

LIMITA INTRAVILANULUI EXISTENT
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ZONÃ CONSTRUCŢII AFERENTE LUCRÃRILOR TEHNICO - EDILITARE
ZONĂ ACTIVITĂŢI ECONOMICE DE TIP INDUSTRIAL, DEPOZITARE,SERVICII
ZONĂ SPAȚIU VERDE, SPORT, AGREMENT

S vatra existenta=561,81ha
S trup A = 10,03ha
S propuse la introducere în intravilan:
- vest = 31,03ha
- nord-vest = 82,36ha
- nord-es t = 15,20ha
- est = 1,82ha
- sud-est=89,47ha
- sud =8,60ha

TEREN CU DESTINAȚIE SPECIALĂ (poliția, antena)

str.Habitat

str.Alexandru Ioan Cuza

str. Iancu Jianu

TEREN AFERENT FIRULUI DE VALE 

FIR DE VALE - CU TRASEU REGULARIZAT CONF. PR. CONSITRANS
TERENURI NEOCUPATE ÎN INTRAVILAN

TERENURI CE SE INTENŢIONEAZĂ A FI INTRODUSE ÎN INTRAVILAN

STRÃZI ASFALTATE EXISTENTE
STRÃZI CU PROIECT DE ASFALTARE
TRASEU STRADAL CU AMPRIZA SUB NORMA LEGALĂ (9m)

TERENURI FOSTE INCINTE DE PRODUCTIE ABANDONATE

TEREN CU UTILIZARE MIXTĂ (LOCUIRE+ACTIVITĂȚI ECONOMICE)

DIVERSE

L.E.A. ȘI ZONA DE PROTECȚIE (37m pt.110kv, 20m pt <110kv)
LIMITĂ PROPRIETATE  A.C.D.M.N.

bd. Tomis nr.143A CONSTANȚA
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LIMITĂ PROTECȚIE C.D.M.N.

ZONE CU PROIECTE P.U.Z. APROBATE PT. ACTIVITĂȚI EC. /LOCUINȚE
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Domenii  Disfunctii  
 

TABEL DISFUNCȚII – PRIORITĂȚI 

Circulatie

Fond construit si 
utilizare teren  

 

agrement, sport  

Probleme de mediu  
 

 

 

 

  
  

1-Există străzi cu ampriza sub 9m
2-există străzi cu lungimi mari, fără întrerupere
3-zone cu trasee stradale întrerupte
4-distanță mare de pct de racord la autostradă

Priorităti
1-măsuri de lățire străzi
2-măsuri pt fragmentare trasee
3-creare posibilități pt continuitate străzi
4-studiu pt posibilitate racord la autostradă în zona 
   intersecție cu DN 39E

1-multe parcelări, cu nr. mare de loturi disponibile
2- loturi cu lățime sub 12m, supr. sub 500mp
3- diversitate exagerată de expresii arhitecturale

Spatii plantate

1- necesar etapizare ocupare terenuri, corelat cu echiparea edilitară
2- limită minimă de supraf. lot 500mp
3-reglem.pt expresie unitară: conformare acoperișuri,materile, regim înălțime

1-deficit de sp. verzi
2-deficit de terenuri de sport 
3- firul văii neamenajat

1-propuneri de amenajare spații verzi în parcelările propuse
2-propuneri amenajare terenuri sport reduse în zona de locuit
3-amenajare vale ca sp. verde

1. zona firului de vale în zona din intravilan 1- amenajare ca spațiu verde
Protej
de norme sanitare, de 
mediu sau tehnologice  

1-  linii electrice IT  
2-  cimitir -50m  
3-

 

1-  
2- protectie sanitară 50m  
 

are zone pe baza 

stație procesare deșeuri menajere

delim. zonă protecție: pt 110kv =37, pt <110kv =20m

3-interzis locuințe la min. 50m
Echipare edilitară  
Gosp.comunală  

 1- există 2 cimitire creștine + 1 cimitir musulman 1- necesar amenajari în cimitir conf. norme

str. Mihai Viteazu

ediție 14.04.2022
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LOT 1

Lista siturilor arheologice de pe teritoriul comunei Cumpăna 

Sit 1 - Cumpăna Est 1 - locuire romană și așezare medievală timpurie  
Sit 2 - Cumpăna Est 2 - locuire romană 
Sit 3 - Constanța SV / Cumpăna Est - drum antic de pământ (
Sit 4 - Constanța SV / Cumpăna NE - drum antic de piatră - sector Cumpăna 
Sit 5 - Cumpăna Est 3 (autostradă) - locuire romano-bizantină (turn sec. VI p.Chr.) 
Sit 6 - Cumpăna Est 4 (autostradă) - locuire romano-bizantină 
Sit 7 - Cumpăna Est 5 (autostradă) - locuire romană 
Sit 8 - Cumpăna Est 6 - locuire romano-bizantină 
Sit 9 - Constanța SV / Cumpăna NE - locuire romană și așezare otomană 
Sit 10 - Cumpăna NE (autostradă) - fermă romană 
Sit 11 - Cumpăna NE (”Movila Măgura”) - necropolă și locuire romană 
Sit 12 - Cumpăna NE 1 - locuire (villa?) romană târzie -* (cod RAN 61639.04) 
Sit 13 - Cumpăna NE 2 (pasaj DN 39E - A4) - locuire romană târzie - (cod RAN 61639.05) 
Sit 14 - Situl arheologic de la Cumpăna - așezare rurală romană și tumuli antici (cod RAN 61639.01) –  
           (cod LMI 2015 CT-I-s-B-02645)  
Sit 15 – Cumpăna SE – drum antic, locuire și necropolă romană 
Sit 16 – Cumpăna Est / Lazu Vest – locuire romană 
Sit 17 – Cumpăna SE / Lazu SV – așezare romană 
Sit 18 – Lazu NV / Cumpăna Est – așezare romano-bizantină- (cod RAN 60589.02)(cod LMI CT-I-s-B-02693) 
Sit 19 – Cumpăna Nord – locuire romană 
Sit 20 – Cumpăna Nord – grup de tumuli 

via terrena) - sector Cumpăna 

Sit 21 – Cumpăna Nord (nod rutier A2-A4) – fermă roma 
Sit 22 – Cumpăna Nord (nod rutier A2-A4) – locuire romană 1 

Sit 23 – Cumpăna Nord – drum antic 
Sit 24 – Cumpăna Nord (nod rutier A2-A4) – locuire romană 2 

Sit 25 – Valul mic de pământ (tronson Cumpăna Nord) -(cod LMI CT-I-s-A-02557) 

Sit 26 – Valul de piatră (sector Cumpăna Nord) - (cod LMI CT-I-s-A-02559) 

Sit 28 – Cumpăna NV – locuire medievală timpurie 

Sit 29 – Cumpăna NNV – așezare și necropolă romană 

Sit 30 – Cumpăna Nord – locuire romană (villa?) 

Sit 31 – Cumpăna Nord – așezare La Tene / elenistică 

Sit 32 – Cumpăna Nord (”Movila lui Novac”) – grup de tumuli 

Sit 33 – Cumpăna Nord – tumul aplatizat 
Sit 34 – Cumpăna NNV – grup de tumuli aplatizați 

Sit 35 – Cumpăna NV – tumul aplatizat 

Sit 36 – Cumpăna Vest – locuire elenistică și romană 

Sit 37 – Cumpăna NV – așezare medievală timpurie 1 

Sit 27 – Castrul III Schuchhardt / XXIII Tocilescu al valului de piatră, 

Sit 39 – Cumpăna NV – așezare medievală timpurie 2 
Sit 40 – Cumpăna Vest (”Straja”) – locuire otomană 
 

Sit 38 – Valu lui Traian SE/Cumpăna NV (”Palanca”)–fortificații de pământ, 
 așezare romană și medievală timpurie 

             așezare și necropolă medievală timpurie 
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DRUM NAŢIONAL - DN 39E
TRASEU AUTOSTRADĂ RUTIERĂ A2, A4 ȘI TERENURI AFERENTE

DRUM DE EXPLOATARE PIETRUIT (proiectat)
LEA-IT - traseu LEA 110kv+zona de protecţie / siguranţă de 24m12

m
12

m

cu zonă de restricție de construire de 10m din ax, până la definitivarea variantei de aplicare
VARIANTĂ PROPUNERE RACORDARE LA AUTOSTRADA A4 

TRASEU FIR DE VALE CU APORT DE APĂ PERMANENT
(regularizat conf. pr. CONSITRANS)

LIMITĂ ZONĂ CDMN (proprietate ACDMN)

ALTERNATIVĂ DE LEGĂTURĂ RUTIERĂ LA TRAFICUL ZONAL
(DN 39- zona pod Agigea)
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PLAN URBANISTIC GENERAL
     ACTUALIZARE 2017

scara 1:5.000

REGLEMENTĂRI URBANISTICE
- ZONIFICARE-

LIMITA INTRAVILANULUI PROPUS
LIMITA INTRAVILANULUI EXISTENT

LIMITA ZONA CENTRALĂ PROPUSĂ
ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ

LIMITA U.A.T. CUMPĂNA

DRUM NAŢIONAL  DN 39E

STRÃZI PIETRUITE - EXISTENTE
STRÃZI ASFALTATE - EXISTENTE

PROPUNERE AMENAJARE INTERSECȚIE CU SENS GIRATORIU
STRÃZI PROPUSE ÎN ZONĂ CU PROIECT ÎN FAZA P.U.Z.
STRÃZI PROPUSE ÎN ZONĂ DE EXTINDERE INTRAVILAN (trasee orientative/ se stabilesc prin  P.U.Z.)

STRÃZI EXISTENTE PROPUSE LA MODERNIZARE

TRASEU STRADAL PE CARE SE PROPUNE AMENAJARE PISTĂ BICICLIȘTI
ALTERNATIVĂ DE LEGĂTURĂ RUTIERĂ LA TRAFICUL ZONAL  (DN 39- zona pod Agigea)

ZONE DE PROTECŢIE, INTERDICŢIE,

LEA LEA ȘI ZONA DE PROTECŢIE (37m pt 110kv, 20m pt <110kv)
ZONA DE PROTECŢIE SANITARĂ - 50m FAȚĂ DE ZONA DE LOCUIT

SIT ARHEOLOGIC ȘI ZONA DE PROTECȚIE
ZONĂ AFERENTĂ C.N.D.M.N. AFECTATĂ DE ALUNECĂRI DE TEREN,

LIMITĂ TEREN AFERENT CDMN (proprietate ACDMN)
NECESAR A FI CONSOLIDATĂ (în u.a.t. Agigea)

ZONA DE PROTECȚIE CNDMN - interdicție efectuarea oricăror lucrări,amenajări,
consolidări, construcții, lucrări tehnico-edilitare, activități economice

LIMITA ZONEI DE SIGURANȚĂ -10m / ZONEI DE PROTECȚIE -100m a CDMN (conf. Ordonanța 79/2000)
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LIMITE DE INTERDICȚII DETERMINATE DE EROZIUNEA TALUZELOR  CDMN 

NOTE: - în zonele de extindere a intravilanului se poate construi numai după realizarea rețelei stradale 
              și a echipării cu rețea de apă, de canalizare, de gaze și de energie electrică
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LOCUINŢE ŞI FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE
DOTĂRI, INSTITUŢII, SERVICII

ZONA FUNCŢIONALĂ EXISTENT PROPUS
HA % %

BILANŢ TERITORIAL -  (vatra + trup A)

GOSPODĂRIE COMUNALĂ, CIMITIR

SPAŢII VERZI, SPORT, PROTECŢIE
CURŢI LIBERE ÎN INTRAVILAN

CONSTRUCŢII TEHNICO - EDILITARE
TERENURI CU DESTINAȚIE SPECIALĂ (MApN, MAI)

TERENURI NEOCUPATE ÎN INTRAVILAN

ZONĂ MIXTĂ LOCUINŢE / ACTIVITĂŢI
 ECONOMICE NENOCIVE
ZONĂ CU ACTIVITĂȚI ECONOMICE 
(producție,depozitare, servicii)

CĂI DE COMUNICAŢIE (rețea stradală)

TOTAL 100 100
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bd. Tomis nr.143A CONSTANȚA
e-mail: abdisa.abdisa@gmail.comtel:   0724 56 57 69

u.a.t. AGIGEA

u.a.t. CUMPĂNA
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str. Mihai Viteazu

ediție 14.04.2022

TEREN PROPUS LA EXTINDEREA ZONEI DE LOCUIT 
ZONĂ CU DOTĂRI, INSTITUŢII , SERVICII PUBLICE, ÎNVĂŢĂMÂNT, CULTE - EXISTENTĂ

ZONĂ CU UTILIZARE MIXTĂ - LOCUIRE / ACTIVITĂŢI ECONOMICE - PROPUSĂ
ZONĂ CU ACTIVITĂȚI ECONOMICE, PRODUCŢIE, DEPOZITARE, SERVICII - EXISTENTĂ
TEREN PROPUS PENTRU ACTIVITĂȚI ECONOMICE, cu proiecte PUZ, PUD
TEREN PROPUS PENTRU ACTIVITĂȚI ECONOMICE

ZONĂ PENTRU DOTĂRI - PROPUSĂ

ZONĂ AFERENTĂ LUCRĂRILOR TEHNICO - EDILITARE

+ + ++ +

ZONĂ CU DESTINAŢIE SPECIALĂ - EXISTENTĂ (MApN, MAI)

ZONĂ DE GOSPODĂRIE COMUNALĂ: CIMITIR, BAZĂ SALUBRITATE - EXISTENT

SPAŢII PLANTATE,  AGREMENT, SPORT, PROTECȚIE - EXISTENTE / PROPUSE

ZONĂ ÎN CARE SE PRECONIZEAZĂ CONSTRUIREA ÎN FRONT CONTINUU- LA ALINIAMENT
(parter cu spații comerciale, servicii) 

TABEL SINTETIC - ELEMENTE DE REGLEMENTARE URBANISTICĂ 

ZONA FUNCTIONALĂ culoare POT max CUT max H max Retrageri min Alte reglementari 
Locuinte colective  40%  1,50 P+4 3m+ cod civ il  
Locuinte indiv iduale  30%  1,00 P+2 3m+cod civ il  
Zona mixtă: locuire/activ ităti  30%/ 50%  1,00/1,50 P+2–  (10m) 3m+cod civ il  
Dotări,institutii publice  70%  2,1 P+2  con f. func tiune   
Industrie mică, serv icii  40%  1,2 P+2– (10m) conf.funct iune   
Incinte agro-zoo  conform necesitătilor functionale m in.20% sp.v erde 
Gospodărie comunală  conform necesitătilor functionale  
Tehnico-edilitare  conform necesitătilor functionale  
Circulatii, transport  conform necesitătilor functionale  
TDS  conform necesitătilor functionale  
Spatii verzi  conform necesitătilor functionale  
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pr. nr. 1 / 2017 
PLAN URBANISTIC GENERAL

 AL   COMUNEI   CUMPĂNA
REGULAMENTUL  DE  URBANISM 

     beneficiar  :  Primăria comunei CUMPĂNA

  şef proiect :  arh. Abdişa Abdişa 
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REGULAMENTUL  LOCAL DE  URBANISM – AFERENT P.UG. COMUNA CUMPĂNA  

                                                    - conţinut -  
                         
Preambul 
I.   Dispoziţii generale 

1.Rolul Regulamentului Local de Urbanism 
2.Baza legală 
3.Domeniu de aplicare 

II. A – Reguli privind modul de ocupare al terenului din extravilan. 
1.Reguli cu privire la păstrarea integrităţii, protejarea patrimoniului natural şi  
   construit şi a posibilităţilor de evoluţie urbanistică. 
2.Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public. 

II. B -  Reguli generate privind modul de ocupare a terenurilor din intravilan. 
1.Reguli cu privire la păstrarea integrităţii, protejarea patrimoniului natural şi  
   construit şi a posibilităţilor de evoluţie urbanistică. 
2.Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public. 

II. C -  Interdicţii, restricţii sau condiţionări de construire ce decurg din reglementări şi 
norme în vigoare. 
III.       Reguli specifice zonelor funcţionale. 

- Zonele funcţionale 
- Reguli pentru zonele funcţionale 

IV.  -  Reguli specifice unităţilor teritoriale de refererinţă. 
- Conţinutul regulilor 
- Unităţile teritoriale de referinţă 
- Reguli pentru UTR 
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PREAMBUL 
-  Frumuseţea, calitatea şi specificul unei localităţi se formează cu fiecare casă, cu 
fiecare gard, cu fiecare pom. 
 
- Toate măsurile urbanistice vor urmări confortul general şi binele public, şi respectarea 
regulilor de dezvoltare durabilă. 
 
- În tot ce se întreprinde în domeniul urbanistic se va respecta scara localităţii, ceea ce 
corespunde şi eficienţei economice. Meschinăria şi grandomania sunt la fel de nocive şi 
costisitoare. 
 
În prezentul regulament se vor face referiri la : 

- localitate ca fiind vatra satului și trupurile izolate cuprinse în intravilan din 
   teritoriul administrativ al comunei. 
- vatra localităţii ca fiind trupul principal al satului 
- trupuri izolate – ca fiind terenuri construite cuprinse în intravilan, situate 
  separat sau adiacent la trupul principal al satului 

 
 
Prezentul Regulament de Urbanism va servi la întocmirea temelor de proiectare pentru P.U.Z. 
şi P.U.D. şi la întocmirea certificatelor de urbanism. În acest sens se va corela cu 
reglementările din : 
- REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM – aprobat cu HG 525/1996  
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R E G U L A M E N T   D E   U R B A N I S M  

I. DISPOZIŢII GENERALE      
1.- Rolul Regulamentului Local de Urbanism 
1.1.  Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie de urbanism cu 
           caracter  de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de 
           utilizare a terenurilor, de conformare, realizare şi utilizare a construcţiilor pe  
           întreg teritoriul comunei Cumpăna. 
1.2.    Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate  al Administraţiei Publice 
Locale şi se aprobă de către Consiliul local pe baza avizelor obţinute, în conformitate cu 
prevederile Legii 50 / 1991. 
1.3.    Modificarea Regulamentului Local de Urbanism se va face numai în spiritul 
Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificări ale RLU se poate face 
numai de către Consiliul Local. 
1.4.   Prezentul Regulament Local de Urbanism conţine prevederi specifice comunei 
Cumpăna, suplimentar reglementărilor cuprinse în Regulamentul General de Urbanism care 
constituie documentul legal de bază pentru autorizarea construcţiilor de orice fel. 
 
2. – Baza legală 
2.1.     La baza elaborării R.L.U. stau -în principal - următoarele legi şi reglementări : 
-  Legea  18 / 1991 -  A fondului funciar. 
-  Legea  50 / 1991 privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri pentru   
realizarea locuinţelor. 
-  Legea 107/1996-Legea Apelor 
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul  
- Legea 265/2005 privind protecţia mediului 
 
-  HGR 62 / 1996 privind aprobarea listei obiectivelor de investiţii şi de dezvoltare, precum şi a 
criteriilor de realizare a acestora, pentru care este obligatoriu avizul Statului Major General. 
-  HGR nr. 525 / 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism. 
- HGR 540/2000 pentru aprobarea încadrării în categorii funcţionale a drumurilor publice şi a 
drumurilor de utilitate privată deschise circulaţiei publice. 
- HGR 930/2005 -pt. aprobarea Normelor speciale privind caracterul şi mărimea zonelor de 
protecţie sanitară şi hidrogeologică 
-  Ordinul 80 / N / 1996 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului cuprinzând precizări, detalieri şi 
exemplificări pentru elaborarea şi aprobarea Regulamentului Local de Urbanism de către 
consiliile locale. 
-  Ordinul comun al MLPAT, MApN, MI, SRI pentru aprobarea precizărilor privind avizarea 
documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului, precum şi a documentaţiilor tehnice 
pentru autorizarea construcţiilor. 
-  Ordinul 119 / 2014 al Ministerului Sănătăţii pentru aprobarea Normelor de igienă a 
populaţiei şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei. 
-  Ordinul nr.571 / 1997 al Ministerului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice 
privind proiectarea şi amplasarea construcţiilor, instalaţiilor şi panourilor publicitare în zona 
drumurilor, pe poduri, pasaje , viaducte şi tuneluri rutiere. 
-  Ordonanţa nr.43 / 1997 privind regimul juridic al drumurilor. 
- Ordonanța nr. 79/2000 privind regimul navigației pe Canalul Dunăre–Marea Neagră 
-  Ordinele ministrului transporturilor nr : 
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43 / 1998 pentru aprobarea Normelor privind încadrarea în categorii a drumurilor naţionale. 
44 / 1998 pentru aprobarea Normelor privind protecţia mediului ca urmare a impactului drum 
– mediu înconjurător 
45 / 1998 pentru aprobarea privind proiectarea , construirea şi modernizarea drumurilor 
46 / 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor 
publice 
47 / 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor 
pentru instalaţii şi a pomilor în localităţile urbane şi rurale 
49 / 1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în 
localităţile urbane 
-  Ordinul 13 N / 1999 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare 
şi conţinutul – cadru al Planului Urbanistic General. 
-  Ordinul nr. 839/2009 al ministrului transporturilor, construcţiilor şi turismului pentru 
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1992 privind autorizarea 
executării lucrărilor de construcţii. 
- Ordinul MCC 2.314/2004-actualizat 2015–pt. aprobarea Listei monumentelor istorice 
- Hotărârea CJ Constanţa nr. 249/2008 
 HCJConstanța nr. 152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a 
numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative şi flori aferente construcţiilor realizate pe 
teritoriul administrativ al judeţului Constanţa 
-  Normativ P 132 / 93 – privind parcajele 
-  Codul civil – Secţiunea II art. 610 
           -  Secţiunea III art. 611 - 614 
           -  Secţiunea IV art. 615 
           -  Secţiunea V art. 616 - 619 
2.2   La elaborarea R.L.U. s-a ţinut seama de prevederile din : 
           PATN - Secţiunea I-  Reţele de transport (aprobat cu Legea 363/2006) 
 PATN – secţiunea II – Apa (aprobat cu Legea 171/1997) 
 PATN – secţiunea III – zone protejate (aprobat cu Legea 5/2000) 
 PATN – secţiunea IV – reţeaua de localităţi (aprobat cu Legea 351/2001) 
PATN – secţiunea V – zone de risc natural (aprobat cu Legea 575/2001) 
PATN– secţiunea VIII – zone cu resurse turistice (aprobat cu Legea 190/2009) 
 
notă:cadrul legislativ menţionat cuprinde formularea iniţială şi modificările ulterioare  
 
2.3. Au fost preluate din studiul arheologic elaborat de Muzeul de arheologie și istorie 
națională Constanța delimitările de situri arheologice și limitele de protecție ale acestora ; se 
instituie reglementări aferente acestor situri. 

3.  Domeniul de aplicare  
3.1.  Planul Urbanistic General împreună cu Regulamentul local de Urbanism aferent 
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor pe orice categorie de 
terenuri în intravilan şi extravilan, în limitele teritoriului administrativ al comunei Cumpăna, în 
vatra localităţii şi în trupurile izolate. 
 
3.2.  Intravilanul aprobat conform legii şi figurat în planşa de Reglementări urbanistice - 
zonificare funcţională a P.U.G., va fi marcat pe teren, prin borne, potrivit Legii cadastrului şi 
publicităţii imobiliare – nr.7 / 1996. Poziţia bornelor va fi stabilită prin coordonate Stereo 70. 
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3.3. Zonificarea funcţională a localităţii este stabilită în funcţie de categoria de activităţi şi 
de ponderea acestora şi este evidenţiată în planşele de Reglementări urbanistice- zonificare 
funcţională a P.U.G.; pe baza acestei zonificări s-au stabilit condiţiile de amplasare şi 
conformare a construcţiilor ce se vor respecta în cadrul fiecărei zone funcţionale. 
 
3.4.   În cadrul zonelor funcţionale propuse se pot accepta şi alte funcţiuni decât cele 
stabilite  prin planşa de propuneri şi reglementări din P.U.G., cu condiţia de a fi compatibile cu 
funcţiunea de bază şi să nu facă parte din funcţiunile sau activităţile interzise sau cu restricţii 
specificate pentru fiecare zonă funcţională sau U.T.R. Compatibilitatea funcțiunii propuse cu 
funcțiunea de bază a zonei se va stabili prin proiect în faza PUZ. 
 
3.5. UTR – este o reprezentare convenţională cuprinzând o zonă a teritoriului construit sau 
construibil cu o funcţiune predominantă, omogenitate funcţională, caracteristici morfologice 
unitare, sau pentru care sunt necesare PUZ.  
 
3.6. Prezentul Regulament de urbanism este structurat astfel : 

-Reguli privind modul de ocupare a terenului din extravilan 
-Reguli generale în intravilan 
-Interdicţii, restricţii sau condiţionări de construire ce decurg din reglementări şi  
 norme în vigoare 
-Reguli specifice zonelor funcţionale 
-Reguli specifice Unităţilor Teritoriale de Referinţă (UTR) -  

 
3.7. Prin C.U. se va solcita elaborare PUZ sau PUD în următoarele situații – conform 
exigențelor din Legea 350/2001 și Legea 50/1991: 
Legea 350/2001 
   Art. 32. - (1) În cazul în care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se solicită o modificare de la 
prevederile documentaţiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivă sau dacă condiţiile specifice ale amplasamentului 
ori natura obiectivelor de investiţii o impun, autoritatea publică locală are dreptul ca, după caz, prin certificatul de urbanism:  
   a) să respingă cererea în mod justificat;  
   b) să solicite elaborarea unui plan urbanistic zonal numai în baza unui aviz prealabil de oportunitate întocmit de către 
structura specializată condusă de arhitectul-şef şi aprobat de către consiliul local, prin care se stabilesc:  
   1. teritoriul care urmează să fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;  
   2. categoria/categoriile funcţională/funcţionale a/ale dezvoltării şi eventualele servituţi;  
   3. reglementări obligatorii sau dotări de interes public necesare;  
   c) să solicite elaborarea unui plan urbanistic de detaliu.  
 
   Art. 47. - (1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbană de reglementare specifică, prin care se 
coordonează dezvoltarea urbanistică integrată a unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate 
sau printr-o dinamică urbană accentuată. Planul urbanistic zonal asigură corelarea programelor de dezvoltare urbană 
integrată a zonei cu Planul urbanistic general. 
   (3) Elaborarea Planului urbanistic zonal este obligatorie în cazul:  
   a) zonelor centrale ale localităţilor;  
   b) zonelor protejate şi de protecţie a monumentelor, a complexelor de odihnă şi agrement, a parcurilor industriale, a 
parcelărilor;  
   c) altor zone stabilite de autorităţile publice locale din localităţi, potrivit legii.  
   (4) Stabilirea zonelor pentru care se întocmesc planuri urbanistice zonale obligatorii se face de regulă în Planul urbanistic 
general.  
 
   (5) Planurile urbanistice zonale pentru zone protejate nu pot fi modificate prin alte planuri urbanistice zonale care tratează 
părţi din acestea. Sunt admise numai modificări care pot fi stabilite prin Planul urbanistic de detaliu şi care nu modifică 
caracterul general al zonei.  
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   (6) Se interzice promovarea planurilor urbanistice zonale cu scop declarat de promovare a unui anumit proiect de 
investiţii. Planurile urbanistice zonale reglementează condiţiile de amplasare a investiţiilor, indiferent de natura lor sau de 
beneficiar.  
 
   Art. 48. - (1) Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specifică, prin care se asigură condiţiile de 
amplasare, dimensionare, conformare şi servire edilitară a unuia sau mai multor obiective, pe una sau mai multe parcele 
adiacente, în corelare cu vecinătăţile imediate.  
   (2) Planul urbanistic de detaliu cuprinde reglementări cu privire la:  
   a) asigurarea accesibilităţii şi racordarea la reţelele edilitare;  
   b) permisivităţi şi constrângeri urbanistice privind volumele construite şi amenajările;  
   c) relaţiile funcţionale şi estetice cu vecinătatea;  
   d) compatibilitatea funcţiunilor şi conformarea construcţiilor, amenajărilor şi plantaţiilor;  
   e) regimul juridic şi circulaţia terenurilor şi construcţiilor.  
   (3) Planul urbanistic de detaliu se elaborează numai pentru reglementarea amănunţită a prevederilor stabilite prin Planul 
urbanistic general, Planul urbanistic zonal sau pentru stabilirea condiţiilor de construire.  
 
Legea 50/1991 
Art.23 
(2) Ulterior aprobarii Planului General de Urbanism - PUG - pot fi introduse in intravilanul localitatilor si unele terenuri din 
extravilan, numai in conditii temeinic fundamentate pe baza de planuri urbanistice zonale - PUZ -, aprobate potrivit legii. 
 
3.8. Pentru terenurile ce se introduc în intravilan prin proiect în faza PUZ (conf. art 23 (2) – 
Legea 50/1991) se vor aplica indicatorii urbanistici  aferenți utilizării funcționale preconizate. 
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II.A–REGULI PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR DIN EXTRAVILAN 
Terenurile din extravilan aflate în teritoriul administrativ al Comunei Cumpăna, în 
sensul prezentului regulament se împart în următoarele categorii : 
- terenuri agricole  
- drumurile : autostrada A2, autostrada A4, DN 39E, racord propus la A4 
- traseele de linii electrice de înaltă şi medie tensiune 
-         canalul navigabil Dunăre- Marea Neagră 
-         Valea Derelei  
-         depozitele de pământ aferente canalului navigabil 
 
 se încadrează la această categorie de reglementare:  
 
a- terenurile agricole extravilane în prezent – ce îşi menţin starea actuală şi în etapa de 
perspectivă. 
- se aplică reglementările de la cap.IIA-pct.1.1, 1.1.a, 1.1.b ale prezentului regulament de 
urbanism. 
 
b- terenurile extravilane în prezent – propuse la introducere în intravilan 
- se aplică reglementările de la UTR în care sunt cuprinse şi cele de la zona funcţională 
prevăzută în PUG; în aceste terenuri se poate construi numai după aprobarea unui PUZ 
elaborat pentru zona ce se introduce în intravilan. 
- pentru terenurile ce se introduc în intravilan ca trupuri izolate se vor aplica reglementările 
pentru zona funcţională prevăzută în PUG. 
 
1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului, protejarea patrimoniului natural şi 
construit şi a posibilităţilor de evoluţie urbanistică 
1.1.La autorizarea construcţiilor şi amenajărilor pe terenurile agricole se respectă  
prevederile art.3 din Regulamentul general de urbanism (RGU) precum și ale prezentului 
regulament. 
1.1.a- pe terenurile extravilane se poate construi în condiţiile art.2 şi 4 din Legea 50/1991-
completată; se acceptă executarea de anexe gospodăreşti ale exploataţiilor agricole numai 
pentru terenuri cu suprafaţa mai mare de 5.000mp, şi numai pe baza dovezii utilizării terenului 
ca exploataţie agricolă. 
Construirea de anexe gospodărești în exploatațiile agricole de face în condițiile Legii 50/1991 
– completată, conform cu: 
Art.1.(2) Constructiile civile, industriale, inclusiv cele pentru sustinerea instalatiilor si utilajelor 
tehnologice, agricole sau de orice alta natura se pot realiza numai cu respectarea autorizatiei de 
construire, emisa in conditiile prezentei legi, si a reglementarilor privind proiectarea si executarea 
constructiilor. 
 
Art.2.(2) Autorizatia de construire se emite in baza documentatiei pentru autorizarea executarii 
lucrarilor de constructii, elaborata in conditiile prezentei legi, in temeiul si cu respectarea prevederilor 
documentatiilor de urbanism, avizate si aprobate potrivit legii. 
4) Prin exceptare de la prevederile alin. (2) se pot emite autorizatii de construire si fara documentatii de 
amenajare a teritoriului si de urbanism aprobate, pentru: 
 
Art. 3 (1) Constructiile civile, industriale, agricole, cele pentru sustinerea instalatiilor si utilajelor 
tehnologice, pentru infrastructura de orice fel sau de oricare alta natura se pot realiza numai cu 
respectarea autorizatiei de construire, precum si a reglementarilor privind proiectarea si executarea 
constructiilor, pentru: 

http://www.euroavocatura.ro/dictionar/4369/Infrastructura
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h) lucrari de constructii cu caracter provizoriu: chioscuri, tonete, cabine, spatii de expunere, corpuri si 
panouri de afisaj, firme si reclame, copertine si pergole situate pe caile si spatiile publice, anexe 
gospodaresti, precum si anexele gospodaresti ale exploatatiilor agricole situate in extravilan; 
1.1.b- parcelările de teren agricol extravilan cu suprafața sub 5000mp în loturi pentru locuințe 
nu sunt permise. 
1.1.c. parcelările pentru locuințe sau activități economice în teren extravilan vor avea in 
vedere asigurarea accesului dintr-un drum public de exploatare, amenajat la caracteristici de 
stradă- conform normelor.  
1.2. Pe firul de vale nu se vor executa construcţii sau amenajări ce pot duce la obturarea 
firului de vale, la reducerea debitului de scurgere; Se va evita construirea în zonele cu exces 
de umiditate. 
1.3. În suprafețele cuprinse în situl NATURA 2000 – RO SCI 0398 – Straja- Cumpăna – nu se 
poate construi și nu se poate interveni nici în alt mod (plantare, amenajare) fără avizul APM 
Constanța. 
 
2.  Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public 
2.1. În teritoriul extravilan se vor executa numai acele construcţii permise în Legea 50 
/1991; Pentru siguranţa acestora se va respecta Legea 10 / 1995 privind calitatea în 
construcţii .  
2.2 În terenul extravilan nu se vor executa lucrări şi nu se vor întreprinde acţiuni care să 
aducă atingere interesului public cu efecte asupra sănătăţii, bunăstării, confortului locuitorilor 
din vatra satelor şi din trupurile izolate, a locuitorilor din localităţile învecinate. 
2.3 Autorizarea în zona drumurilor: autostrada A2, autostrada A4, DN 39E se face conform 
art. 18 din RGU. și conform prevederilor Ordonanţei nr.43 / 1997 privind regimul juridic al 
drumurilor. 
2.4. Se interzice construirea pe suprafața de teren afectată de traseul de racordare la 
autostrada A4 – până la rezolvarea definitivă a traseului.  
2.5. Se interzice executarea de construcţii în zona de protecţie a reţelelor LEA (conf. norma 
ANRE 4/2007: 
- 24m pentru cu tensiuni între 1 şi 110 kV; 
 - 37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV; 
2.6. În lungul traseelor de conducte de aducţiune de apă potabilă, a conductelor de 
canalizare se instituie o zonă de protecţie de 10 m de o parte şi de alta a axului  conductei, în 
care se interzic construcţiile, iar la conductele de distribuţie zona de protecţie este de 3m. 
2.7. Se solicită avizul MApN, MI, SRI pentru orice fel de lucrări ce urmează a fi executate la o 
distanță mai mică de 2.400m față de obiectivele speciale aflate în extravilan. 
2.8. Se pot executa bazine de colectare dejecţii animale în cadrul unei instalaţii centralizate 
pentru obţinerea de compost sau/şi biogaz, cu condiţia să nu constituie sursă de disconfort şi 
de risc sanitar. 
2.9. În zona de protecție a CDMN se interzice deținătorilor de terenuri efectuarea oricăror 
lucrări, amenajări, consolidări, construcții, lucrări tehnico-edilitare sau activități economice. 
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II. B.  REGULI GENERALE PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR DIN INTRAVILAN 
1.  Reguli cu privire la păstrarea integrităţii şi protejarea patrimoniului natural şi construit 
 1.1.Generalităţi. 
1.1.1.  Se vor promova lucrările şi acţiunile care contribuie la ameliorarea condiţiilor de trai ale 
populaţiei. 
Se va respecta zonificarea teritorială a localităţilor ţinând seama de funcţiunile dominante 
stabilite şi de relaţiile diverselor zone funcţionale. 
 
1.2.Interdicţii de construire.  
1.2.1. În vatra localităţii nu se vor amplasa activităţi nocive, poluante sau care constituie 
sursă de perturbare pentru vecinătăţi, sau pentru ansamblul localităţii. 
1.2.2. Se interzice construirea în zona de protecţie a LEA (conf. norma ANRE 4/2007: 
- 24m pentru cu tensiuni între 1 şi 110 kV; 
 - 37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV; 
1.2.3. Se interzice construirea în zona de protecţie a conductelor de aducţiune apă potabilă şi 
a conductei de ape uzate menajere. 
1.2.4. Se interzice construirea în zona inundabilă 
1.2.5. Se interzice orice fel de construcție ce poate micșora debitul de scurgere de pe văile de 
pe teritoriul comunei. 
1.2.6. Se interzice construirea în zonele afectate de calamități naturale, precum și în zonele 
de protectie adiacente stabilite de autoritățile locale pentru intervenție în situații de urgență, 
cu excepția lucrărilor de ameliorare și reabilitare, până  la stabilirea posibilității construirii și a 
condițiilor de construibilitate prin studii și proiecte. 
1.2.7. Pentru zona aferentă CNDMN a fost stabilită o interdicție permanentă de construire cu 
prevederi detaliate pentru UTR 5- zonă de protecție specială aferentă canalului Dunăre- Marea 
Neagră,  unde sunt cuprinse restricțiile stabilite prin OUG 79/2000 – aprobată cu Legea 55/2002, cât și 
interdicțiile specifice zonelor 2A,1A, 2 și 3 reglementate prin Planul de Măsuri rezultat din Expertiza 
Tehnică. 
 
1.3.Restricţii de construire, condiţionări. 
1.3.1.  În toate zonele libere din vatra localităţilor se va putea construi respectând zonarea 
funcţională din P.U.G. – planşa de reglementări urbanistice – zonificare funcţională, pe baza 
unui P.U.Z. sau P.U.D. –în terenurile semnalate în acest sens, iar în rest prin autorizarea 
directă, cu respectarea indicatorilor urbanistici prevăzuți pentru zona respectivă. 
Planul Urbanistic Zonal (PUZ) este planul în care se detaliaza zone determinate din planul 
urbanistic general, cuprinzand suprafete în care este necesar să se precizeze condițiile de acces 
și de echipare edilitară, chiar dacă se respectă indicatorii urbanistici din PUG, sau se solicită 
modificarea acestor indicatori – în conformitate cu prevederile legale.  
Planul Urbanistic de Detaliu (PUD) stabileste conditiile de amplasare si executare pe un anumit 
teren a uneia sau mai multe constructii cu destinatie precizata – în condițiile respectării 
indicatorilor urbanistici stabiliți în documentațiile de urbanism de ordin superior. 
1.3.2.  Se vor rezerva terenurile pentru rezolvarea circulaţiei în localitate, prin restricţie pe 
ampriza propusă, inclusiv în zona de intersecţie a străzilor principale. 
1.3.3.  În cadrul P.U.Z. sau P.U.D. ce se vor întocmi se vor respecta şi se vor rezerva 
amplasamentele propuse pentru spaţiile publice, dotări, instituţii, prevăzute în P.U.G. 
1.3.4.În cadrul PUZ elaborat pentru suprafețe mai mari de 2,00ha se va rezerva un teren cu 
suprafața de 5% din suprafața totală în vederea amplasării de dotări de interes zonal (comerț, 
servicii, învățământ, sănătate,etc); acest teren se va delimita prin PUZ și se va menține 
neconstruit – eventual amenajat ca spațiu verde, fără a fi inclus în această categorie - până la 
apariția posibilității și necesității realizării dotării de interes public. 
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1.3.5. În situația introducerii în intravilan în vederea construirii a terenurilor adiacente la DN 
39E, situate de o parte și alta a drumului se va crea un drum colector care va prelua traficul 
de acces la parcele, iar legătura la DN se va face în puncte amenajate corespunzător, cu 
sens giratoriu sau cu semaforizare. 
1.3.6. Se interzice construirea pe suprafața de teren afectată de traseul de racordare la 
autostrada A4 – până la rezolvarea definitivă a traseului.  
1.3.7. În zona de protecție a CDMN se interzice deținătorilor de terenuri efectuarea oricăror 
lucrări, amenajări, consolidări, construcții, lucrări tehnico-edilitare sau activități economice. 
(Reglementări detaliate la cap. UTR 5). 
 
2.  Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi apărarea interesului public. 
2.1. Generalităţi 
2.1.1. Activitatea de construire în localităţi potrivit propunerilor din P.U.G. se va desfăşura 
după cum urmează : 
- pe terenurile libere din zona de locuit în loturi (curţi) 
- prin restructurarea fondului existent degradat fizic sau moral 
- prin renovarea sau extinderea fondului construit existent 
- prin schimbarea de destinaţie 
- pe terenurile libere din intravilanul existent, parcelate ca terenuri agricole sau 
           nu, ce devin construibile în urma aprobării de proiecte în faza P.U.Z. sau 
           P.U.D. pentru terenurile respective.  
- Pe terenurile libere introduse în intravilan în vederea construirii. 
2.1.2. Toate măsurile urbanistice vor avea ca scop confortul general şi binele public. 
2.1.3. Firul Văii Derelei se va amenaja ca spaţiu verde; Se va întreţine firul de vale astfel 
încât să nu se micşoreze secţiunea de scurgere, atât pe sectorul din intravilan cât și cel din 
extravilan. 
2.1.4.  Se va realiza un sistem de colectare a apelor pluviale prin rigole şi şanţuri stradale. 
 
2.2 Interdicţie de construire.  
2.2.1. Se interzice construirea de locuinţe în distanţa de 50 m de la limita cimitirelor. 
2.2.2.  Se interzice construirea în zona de protecţie a LEA (conf. norma ANRE 4/2007: 
- 24m pentru cu tensiuni între 1 şi 110 kV; 
- 37 m pentru LEA cu tensiune de 110 kV; 
 
2.3. Restricţii de construire, condiţionări. 
2.3.1. La construcţiile aliniate la trotuar se interzice ocuparea spaţiului public cu trepte,trape, 
rampe; dacă acestea sunt necesare vor fi rezolvate în terenul propriu. 
 
2.3.2. La intersecţii construcţiile şi împrejmuirile se vor realiza cu o teşitură care poate fi în 
linie dreaptă sau curbă, pentru a asigura vizibilitatea în circulaţie, aferent unei raze de girație 
de minim 5,50m. 
 
 
 
 
                                                                         2,0 m 

2.3.3. Pe străzile principale – cu spaţii publice la parter (comerţ, servicii) înălţimea parterului 
va fi uniformă – de 3,50 m, cu cota pardoselii la cel mult 0,50 m peste cota terenului. Fac 
excepţie cazurile determinate de particularităţile terenului. 
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2.3.4. Materialele publicitare şi de reclamă vor fi amplasate astfel încât să nu perturbe 
condiţiile de circulaţie rutieră şi pietonală, mai ales în zona intersecţiilor. 
2.3.5. Terenurile propuse la construire prin parcelări devin construibile după executarea 
lucrărilor tehnico-edilitare care asigură condiţiiile sanitare de funcţionare: 
almentare cu apă, canalizare, accese carosabile, alimentare cu energie electrică.2.3.6. La 
construcţiile situate la limita de teren spre vecin – vecinul respectiv va permite tencuirea şi 
zugrăvirea peretelui dinspre proprietatea sa atât la executarea construcţiei precum şi la 
lucrările de întreţinere şi reparaţie pe durata existenţei clădirii, cu condiţia de a nu i se aduce 
prejudicii asupra stării şi calităţii bunurilor sale, sau cu obligaţia aducerii acestora la starea 
iniţială. 
2.3.7. În parcelările ce se propun atât în teren extravilan cât și în teren intravilan se va 
prevedea modalitatea de acces rutier și pietonal prin asigurarea unui drum cu lățimea minimă 
de 11m astfel: 

 

2.3.8. În zonele de extindere se vor corela traseele stradale propuse cu rețeaua stradală 
existență în vederea asigurării continuității tramei stradale, prin preluarea traseelor stradale 
preconizate în PUG; în acest sens, prin certificatul de urbanism se va menționa acest 
deziderat, inclusiv prin furnizarea pe format electronic a traseelor existente și preconizate în 
PUG din zona respectivă. 
2.3.9. Se solicită avizul MApN-SMG, MI, SRI pentru: 
- orice fel de lucrări ce urmează a fi executate în vecinătatea obiectivelor militare situate în 
intravilan, pe parcele limitrofe, precum și a celor situate de cealaltă parte a străzilor învecinate 
cu incinta acestora. 
2.3.10. Se solicită avizul MApN-SMG pentru: 
- executarea de foraje de orice fel la distanțe sub 500m față de obiectivele speciale. 
- deschiderea de cariere de orice fel sau extinderi de cariere, la distanțe sub 1km față de 
obiectivele speciale. 
- silozuri și depozite cerealiere cu capacități ce depășesc 15 tone. 
- alte categorii de depozite cu capacități mai mari de 5.000mc. 
- amenajări de îmbunătățiri funciare: irigații, desecări, îndiguiri, combaterea eroziunii solului,etc. 
- lucrări pentru defrișarea pădurilor și pentru împădurirea terenurilor. 
2.3.11. Reguli de bază privind modul de ocupare a terenurilor  
Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisă pentru 
toate tipurile de construcţii şi amenajări specifice localităţilor, cu respectarea condiţiilor 
impuse de lege, de consiliul local Cumpana şi de prezentul regulament, pentru ocuparea 
raţională a terenurilor și pentru realizarea următoarelor obiective:   
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a) completarea zonelor centrale, potrivit condiţiilor urbanistice specifice impuse de caracterul zonei, 
având prioritate instituţiile publice, precum şi serviciile de interes general;  
b) amplasarea construcţiilor, amenajărilor şi lucrărilor tehnico-edilitare aferente acestora în 
ansambluri compacte. 
c) autorizarea a 2 sau mai multe clădiri de locuit pe acelasi lot este permisa numai cu dovada 
detinerii in indiviziune de catre 2 sau mai multe persoane/familii si cu respectarea conditiilor 
pentru o eventuala dezmembrare/partajare a terenului; 
d) prin exceptie de la pct.c) se pot autoriza pentru un singur solicitant, persoana fizica sau 
juridica, ansambluri rezidentiale cu mai multe corpuri de cladire pentru locuinte colective, 
numai in baza unei documentatii de urbanism (PUD/PUZ). 
 
3.Reguli cu privire la protejarea patrimoniului cultural şi istoric. 
3.1.În zonele din intravilan cuprinse în zone delimitate ca situri arheologice pentru 
construcţiile şi lucrările de pe aceste areale și din zona lor de protecție, care necesită 
săpături, se va specifica prin certificatul de urbanism solicitarea avizului Direcţiei Judeţene de 
Cultură.  
 
4.  Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii:  
Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi a recomandărilor de 
orientare faţă de aliniament (limita terenului catre strada). 
4.1. Amplasarea faţă de aliniament 
 Clădirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase faţă de acesta, după cum urmează: 
(1) retragerea faţă de aliniament (limita lotului spre stradă) va fi minim 3m, maxim 6m. 
(2) în cazul zonelor construite compact, construcţiile vor fi amplasate obligatoriu la 
aliniamentul clădirilor existente sau cu o abatere de max. 2m față de aliniamentul clădirilor 
imediat învecinate. 
(3) sunt admise alte variante de amplasare numai in baza unei documentatii de urbanism - 
PUD; 
(4) amplasarea cladirilor cu geometrii neregulate ale fațadei către strada este permisă numai 
dacă se respectă coerenţa şi caracterul fronturilor stradale prin dispunerea axului general al 
fatadei paralel cu aliniamentul. 
 
4.2. Amplasarea în interiorul parcelei 
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă: 
(1) distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelei pentru 
cladirile propuse, dupa cum urmeaza: 
             a) una dintre distantele libere laterale este de minim 2m în condițiile respectării 
codului civil referitoare la,, picătura de pe acoperiș” – art.611, și la vederea spre vecin –
art.614,615,616.   
             b) distanta fata de limita posterioara va fi de minim jumatate din inaltimea aticului sau 
stresinii fatadei orientate catre acest hotar, dar nu mai putin de 2m; 
(2) la dispunerea constructiilor invecinate (inclusiv in relatie cu cele dincolo de hotar) distanta 
minima dintre cladiri va fi jumatate din inaltimea aticului/stresinii cel(ei) mai inalt(e) sau se va 
stabili prin studiu de insorire, dar nu mai putin de 2m; 
(3) se excepteaza de la prevederile punctelor de mai sus constructiile provizorii parter;  
 
5. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi ale construcţiilor 
5.1. Parcelarea 
(1) Autorizarea executării parcelărilor, în baza prezentului regulament, este permisă doar 
daca terenurile rezultate au deschiderea minimă de 12m și suprafata minima de 400mp – în 
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cazul locuințelor individuale pe lot, respectiv 300mp – în cazul terenului aferent unei locuințe 
cuplate; 
(2) Terenurile pentru care se solicită amplasarea a două construcții vor avea dimensiunile 
minime: 
a) 22 m deschidere și suprafața de 800mp – în cazul locuințelor dispuse izolat 
b) 24m deschidere și suprafața de 600m în cazul locuințelor dispuse cuplat 
 
(3) Autorizarea dezmembrarii parcelelor echipate cu constructii este permisă numai dacă 
pentru fiecare lot rezultat se respectă prevederile pct.1, sau 2, după caz, precum si 
coeficientii urbanistici aprobati prin prezentul regulament pentru realizarea constructiilor noi; 
(4) Operatiunea de dezmembrare va respecta trama parcelara existenta si va urmari, de 
regula, alinierea în sistem ortogonal cu strada; 
(5) Caile de circulatie (inclusiv cele propuse sa ramana in administrare privata) realizate prin 
dezmembrare vor fi insotite de un studiu prin care sa se stabileasca posibilitatea conectarii pe 
viitor cu reteaua publica si deservirea coerenta a zonei de dezvoltare invecinate, dupa caz; 
 
5.2. Înălţimea construcţiilor  
(1) Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea înălţimii medii a clădirilor 
învecinate şi a caracterului zonei, fără ca diferenţa de înălţime să depăşească cu mai mult un 
nivel clădirile imediat învecinate;  
(2) Fac excepţie de la prevederile alin. (1) construcţiile care au fost cuprinse într-un plan 
urbanistic zonal, aprobat conform legii; 
(3) In sensul prezentului regulament spatiile nivelurilor superioare cuprinse intre planseu si 
panta acoperisului se vor considera: 
a) Etaje (nu mansarde), daca depasesc la cota minima interioara a camerelor locuibile 
înălțimea de 1,50m; 
b) Poduri circulabile/amenajabile (indiferent de dispunerea sau nu prin proiect a scarii de 
acces si a ferestrelor de iluminare/aerisire), daca inaltimea libera la coama depaseste 2,5m si 
suprafata delimitata de cota interioara de 1,50m dintre acoperis si planseu depaseste 30% 
din suprafata planseului. 
 
5.3. Aspectul exterior al construcţiilor 
(1) Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre 
aspectul architectural-volumetric al construcţiilor noi propuse şi caracterul dominant al zonei; 
(2) Dacă o inserție nouă contravine caracterului zonei prin funcțiun e și gabarit, care are o 
funcţiune dominantă tradiţională caracterizată de ţesut urbanistic şi conformare spaţială 
proprie, condițiile de compatibilizare se pot stabili, dupa caz, printr-o documentaţie de 
urbanism.  
(3)  Autorizarea executarii cladirilor cu geometrii neregulate ale fatadelor este permisă numai 
dacă se respectă coerenţa compozitiei arhitecturale prin: 
a) dispunerea, de regula, a axului general al fatadelor in orientare ortogonala fata de 
aliniament; 
b) se excepteaza de la prevederile pct.a): 
             b.1) constructiile provizorii parter; 
             b.2) cladirile care prin natura lor trebuie orientate dupa punctele cardinale (lacasuri de 
cult, centre socio-culturale, medicale, de invatamant); 
             b.3) cladirile din ansambluri rezidentiale individuale si/sau colective dispuse pe loturi 
conformate aleator fata de contextul urban existent, numai in conditiile administrarii private cu 
circuit inchis, pentru microzone cu suprafata insumata a loturilor de minim 5000mp. 
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             b.4) cladiri din ansambluri de birouri sau complexe de mica industrie pe parcele de 
minim 3000mp, dispuse ținand cont de particularitatile terenului (relief, retea publica stradala 
si/sau edilitara cu traseu neregulat); 
c) suprafata fatadelor dispuse in sistem ortogonal trebuie sa aibe o pondere vizuala de minim 
2/3 din suprafata totala a fatadelor pentru fiecare cladire in parte.  
(4) Se interzice folosirea unei cromatici stridente, fiind indicate in general culorile calde, in 
nuante deschise, pastelate, pale. 
(5) Se va evita ornamentatia in exces, in special in ceea ce priveste tratarea 
ancadramentelor, muchiilor si rebordurilor fatadelor si vor fi preferate exprimarile plastice de 
factura contemporana; 
(6) Aceleasi reguli generale vor stabili configuratia tamplariei, balustradelor si imprejmuirilor, 
care vor fi realizate din materiale adecvate, cu motive geometrice simple, clare; 
(7) Se recomanda la stabilirea formei acoperisului respectarea aspectului arhitectural 
tradiţional al localitatii prin: 
a) utilizarea in cadrul programului rezidential cu prioritate a solutiei in 4 ape cu streasina 
continua, urmata in ordine de acoperirea in 2 ape si cea in terasa,  
b) incadrarea pantelor vizibile intre 40-70%, cu derogare in conditiile de la pct.2; 
(8) Sunt admise si acoperisurile cu pante tehnice (de max.10%) mascate de aticuri orizontale 
pe toate laturile, mai putin zona de scurgere a apelor. 
(9) In cazul corpurilor de cladire separate de pe acelasi teren se va utiliza pe cat posibil 
aceeasi expresie arhitecturala (cromatica, raport plin/gol, solutie de acoperire), tinand insa 
cont de specificul functiunii; 
(10) Locuintele cuplate sunt admise cu decalari ale fatadelor perpendiculare pe axul 
zidului/rostului de tasare comun de maxim 1/3 din lungimea acestuia; 
(11) Fronturile la strada in zonele construite compact, aproape de aliniament, vor fi studiate in 
cadrul unor desfasurari in elevatie relevante, care sa cuprinda cel putin constructiile de pe 
loturile imediat invecinate obiectivului studiat. 
(12) În cazul acoperișurilor cu două ape coama acoperișului va fi perpendiculară pe direcția 
străzii. 
 
6. Conditii particulare de amplasare si conformare a constructiilor 
6.1. Amplasarea la limita cu domeniul public –aliniament 
(1) Autorizarea constructiilor pe aliniament este permisa numai in baza unei documentatii de 
urbanism si fara iesiri in consola (inclusiv balcoane) deasupra domeniului public (se admit 
reborduri de max.30cm); 
(2) Excepție fac clădirile propuse adiacent la Șoseaua Constanței (din RLU 1) și cele pentru 
care se prevăd spații cu acces public la parter-comerț, servicii (altele decât cele de tip atelier);  
Este permisa construirea pe aliniament (in limita a 1/3 din deschiderea la strada) a 
constructiilor parter de mici dimensiuni (max.50mp) cu functiunea de garaje, in calitate de 
anexe compatibile ale unei locuinte coexistente, atasate acesteia sau dispuse la distantele 
minime prevazute in cap.4.2. 
(3) Spatiile exterioare catre domeniul public pot fi logii sau terase (ne)acoperite;  
 
6.2. Amplasarea adiacenta limitelor laterale 
(1) Se recomanda amplasarea constructiilor la min.80cm de hotar, tinand cont de urmatoarele 
situatii: 
a) Proiectia paziei de închidere a acoperișului, considerate (prin conventie grafica in “Planul 
de invelitoare” din cadrul P.A.C.) conturul acestuia, se va retrage cu min.20cm de la hotarele 
invecinate pentru dispunerea jgheaburilor de scurgere pana in limita proprietatii; 
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b) La autorizarea imprejmuirilor laterale cu socluri opace se va pastra pana in cladire un 
trotuar de garda cu latimea de circulatie de min.60cm pentru a se putea executa lucrarile de 
intretinere periodica; 
c) Pentru orice propunere sub distanta minima recomandata proiectul va fi detaliat prin 
sectiuni caracteristice in zonele evidentiate si va fi analizat in cadrul unei documentatii de 
urbanism - PUD; 
d) in toate situatiile se vor respecta distantele minime reiesite, dupa caz, din studii de insorire 
fata de ferestrele camerelor locuibile ale constructiilor de pe fondul construit invecinat. 
(2) Prin exceptie de la pct.1 (a,b si c), in situatia restrictiilor de spatiu pe teren, este permisa 
amplasarea constructiei direct pe hotar, caz in care se va respecta scurgerea apei catre 
terenul propriu, iar laterala acoperișului nu se va executa vizibil catre fondul invecinat, ci 
mascat de un atic de garda urmarind linia aceastuia; 
(3) Pentru golurile in peretii dispusi catre sau pe linia de hotar: se respectă prevederile 
codului civil referitoare la vederea către vecin. 
a) nu se accepta reglementarea prin declaratii notariale intre vecini, ci numai prin solutii 
constructive de impiedicare a vederii directe; 
(4) Terasele (de la etaje) orientate catre hotar vor dispune de sisteme de obturare a vederii; 
(5) Este interzisa orientarea usilor de acces si a ferestrelor camerelor locuibile catre vecin sub 
distanta minima de 2m, indiferent de solutia de impiedicare a vederii directe; 
(6) Calcanele si fatadele apropiate de fondul vecin vor fi tratate arhitectural, pentru evitarea 
unui aspect monoton si in dezacord cu restul fatadelor. 
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II  C  -  INTERDICŢII, RESTRICŢII SAU CONDIŢIONĂRI CE DECURG DIN 
REGLEMENTĂRI ŞI NORME ÎN VIGOARE. 
1.  Se va solicita avizul M.Ap.N., M.I. şi S.R.I. : 
-  pentru P.U.Z. şi P.U.D. la obiective situate în afara localităţilor. 
 
2.  Se vor realiza cu avizul Statului Major General lucrările cuprinse în lista aprobată cu HGR. 
60 / 1996 : 
-silozuri şi depozite cerealiere cu capacităţi ce depăşesc 15 tone. 
-alte categorii de depozite cu capacităţi mai mari de 5000 mc;  
-depozitele industriale de toate categoriile. 
-staţii PECO 
-conducte magistrale de orice fel, aeriene sau subterane 
-drumuri publice ce se construiesc sau se modernizează 
 
3. Autorizarea executării construcţiilor de locuinţe noi, indiferent de natura proprietăţii sau a 
amplasamentului, se face pe baza satisfacerii exigenţelor minimale prevăzute în anexa nr.1 la 
Legea nr. 114 / 1996 (legea locuinţei). 
 
4. – Conform Ordinului 47 / 1996 al Ministrului Transporturilor : 
  lucrările edilitare se amplasează, de regulă, în afara părţii carosabile a drumului sau în 
galerii vizitabile. 
  la ampalsarea instalaţiilor în sistem izolat sau combinat se va avea în vedere următoarea 
ordine de preferinţă : 
-sub zonele verzi 
-sub insulele de dirijare a circulaţiei 
-sub trotuare sau alei pentru ciclişti 
-distanţele de la marginea părţii carosabile până la trunchiurile de arbori şi arbuşti trebuie să 
fie de minim 1,0 m 
 
5.  Distanţele minime de protecţie sanitară conform Ordinului 119/2014 al Ministerului 
Sănătăţii (modificat și completat), dintre zonele protejate (locuinţe, dotări social – culturale) şi 
unităţi care produc disconfort şi unele riscuri sanitare sunt : 
- 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: 200 m  
- Ferme si crescatorii de taurine, peste 500 de 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  
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- 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 achizitie a animalelor: 500 m  
- Depozite pentru colectarea si pastrarea produselor de origine animala: 300 m  
- Platforme pentru depozitarea dejectiilor animale din exploatatiile zootehnice, platforme comunale: 500 m  
- Platforme pentru depozitarea dejectiilor porcine: 1.000 m  
- Statii de epurare a apelor reziduale de la fermele de porcine: 1.000 m  
- Depozite pentru produse de origine vegetala (silozuri de cereale, statii de tratare a semintelor):200 m  
- Statii de epurare a apelor uzate: 300 m  
- Statii de epurare de tip modular (containerizate): 100 m  
- Statii 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  
- Cimitire si incineratoare animale de companie: 200 m  
- Rampe de transfer deseuri: 200 m.  

 
6. Construirea în zona Canalului Dunăre – Marea Neagră se va face în condițiile stabilite prin 
Ordonanța 79/2000 – privind regimul navigației pe Canalul Dunăre- Marea Neagră:  
Art. 6. - (1) Zona de siguranţă a canalelor navigabile cuprinde fâşia de teren de 10 m lăţime, situată de o parte şi 
de alta a amprizei canalelor, măsurată de la muchia superioară a taluzului realizat în debleu (în săpătură), 
respectiv 1 m lăţime de la muchia exterioară a şanţului de desecare în zonele cu diguri. 
(2) Zonele de siguranţă constituie domeniu public al statului. 
Art. 7. - (1) Zona de protecţie cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte şi de alta a amprizei canalelor, pe o 
lăţime de 100 m, indiferent de forma de proprietate a acestora. 
(2) Zona de protecţie este destinată: 
a) instalării semnelor şi semnalizatoarelor de navigaţie necesare pentru asigurarea condiţiilor de navigaţie în siguranţă; 
b) accesului pentru supraveghere şi intervenţii vizând siguranţa navigaţiei şi pentru asigurarea vizibilităţii în 
scopul desfăşurării navigaţiei în condiţii de siguranţă; 
c) intervenţiilor în cazul producerii unor accidente navale sau de poluare a apei din canal; 
d) efectuării lucrărilor de reparaţii, întreţinere, consolidări şi protecţii la canalele navigabile şi la construcţiile 
hidrotehnice aferente. 
Art. 8. - În zona de protecţie a canalelor navigabile se pot executa lucrări numai cu avizul Companiei Naţionale 
"Administraţia Canalelor Navigabile" - S.A. Constanţa şi cu aprobarea Ministerului Transporturilor. 
Art. 9. - Se interzice deţinătorilor de terenuri situate în zonele de protecţie efectuarea oricăror lucrări, amenajări, 
consolidări şi construcţii care, prin natura lor, ar afecta siguranţa construcţiilor şi instalaţiilor aferente canalelor 
navigabile, calitatea apei din aceste canale sau ar putea împiedica vizibilitatea şi deteriora semnalele de 
navigaţie. 
 
Fenomenul de eroziune a malurilor canalului impune ca în zona de protecție a CDMN situată 
în u.a.t. Cumpăna să se interzică deținătorilor de terenuri efectuarea oricăror lucrări, 
amenajări, consolidări, construcții, lucrări tehnico-edilitare sau activități economice. 
(vezi reglementări – UTR 5) 
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7. – Primăria poate intra în posesia unor terenuri prin căile admise de lege : 
- cumpărare 
-  confiscare (pentru cazurile prevăzute de lege) 
- expropriere ( pentru cazurile prevăzute de lege) 
- preluare a terenurilor rămase fără proprietar (decedaţi fără moştenitori, 
           nedeclarate, nerevendicate) 
- donaţii 
- schimburi 
 
8. norme cuprinse în Hotărârea 249/2008 a CJ Constanţa – privind dimensionarea terenurilor 
pentru dotări în zone de dezvoltare urbană: 
• Institutii de invatamant 
- preşcolar- gradiniţe: suprafaţa teren: 0,6 mp/locuitor 
- şcoli primare, gimnaziale: suprafata teren: 4 mp/locuitor,  
•Institutii de sanatate 
- creşe: suprafata teren: 0,3 mp/locuitor, 
- cabinete medicale, laboratoare rnedicale, centre medicale, clinici, etc.: suprafaJa teren: 0,1 
mp/locuitor, 
•Camert, alimentatie publica, servicii: - comerţ zilnic: suprafaţa teren: 0,3 mp/locuitor, 
- comert saptamanal (piaţa agro-alimentara, supermarket, etc): suprafaţa teren 0,4 
mp/locuitor, 
- comerţ ocazional: suprafata teren: 0,4 mp/locuitor 
-alimentatie publica, farmacii, servicii diversificate: suprafata teren: 0,5 mp/locuitor,  
• Dotari de cult, cimitire: 
- suprafata teren: 0,7 mp/locuitor, 
• Dotari de cultura şi recreere: 
-sport, agrement, centre de recreere: suprafata teren: 1,0 mp/locuitor. 
 
9. Pentru zonele cu vestigii arheologice se vor respecta prevederile Legii 422/2001 – privind 
protejarea monumentelor istorice și OG 43/2000 – privind protecția patrimoniului arheologic și 
declararea unor situri arheologice ca zone de interes național. 
 
Zonele specifice de protecție sunt: 
- siturile arheologice menționate în lista Ministerului Culturii cu cod LMI : o lățime de 500m de 
la limita sitului 
- celelalte situri: 50m de la limita sitului 
- tumuli menționați în lista Ministerului Culturii cu cod LMI : o lățime de 500m de la marginea 
tumulului 
- ceilalți tumuli: 50m de la marginea tumulului. 
În studiul  istoric și arheologic elaborat pentru teritoriul uat Cumpăna au fost semnalate situri 
arheologice şi tumuli, transpuse pe planşele desenate. 
Reglementările de urbanism pentru zonele delimitate, inclusiv în zona de protecție a acestora, 
privesc orice lucrare care necesită săpături cu adâncime mai mare de 30cm.  
Pentru spațiile delimitate cu interes arheologic, inclusiv zonele de protecție aferente, ca și 
pentru descoperirile întâmplătoare (art.4 alin. 4) se aplică prevederile OG 43/2000: 
Art. 4. - (1) Bunurile de patrimoniu arheologic sunt parte integrantă a patrimoniului cultural naţional 
şi pot fi clasate şi protejate drept bunuri de patrimoniu cultural naţional mobil, drept situri 
arheologice sau ca monumente istorice, conform legii. 
   (2) Descoperirile de vestigii arheologice sau de bunuri mobile din categoria celor care fac obiectul 
clasării în patrimoniul cultural naţional mobil, realizate ca urmare a cercetărilor arheologice, se 
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anunţă de către titularul autorizaţiei de cercetare a serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului 
Culturii şi Cultelor, în termen de 72 de ore. 
   (3) Bunurile mobile, descoperite în condiţiile prevăzute la alin. (2), revin de drept instituţiilor 
participante la cercetare, conform protocolului încheiat între părţi şi conform standardelor şi 
procedurilor arheologice. 
   (4) Descoperirile arheologice întâmplătoare se anunţă, în termen de cel mult 72 de ore, primarului 
unităţii administrativ-teritoriale de către persoana descoperitoare, proprietarul ori titularul dreptului 
de administrare a terenului în cauză. 
Art. 5. - (1) Prin protejarea bunurilor de patrimoniu arheologic şi a terenurilor din zonele definite la 
art. 2 alin. (1) lit. j) şi k) se înţelege adoptarea măsurilor ştiinţifice, administrative şi tehnice care 
urmăresc păstrarea vestigiilor descoperite întâmplător  
sau ca urmare a cercetării arheologice până la clasarea bunurilor respective ori până la finalizarea 
cercetării arheologice, prin instituirea de obligaţii în sarcina proprietarilor, administratorilor sau 
titularilor de alte drepturi reale asupra terenurilor care conţin ori au conţinut bunurile de patrimoniu 
arheologic respective, precum şi prin reglementarea sau interzicerea oricăror activităţi umane, 
inclusiv a celor autorizate anterior. 
  Art. 9. - (1) Proprietarii şi titularii dreptului de administrare sau ai altor drepturi reale asupra 
terenurilor în care se află situri arheologice şi celor pe care au fost instituite zone cu patrimoniu 
arheologic reperat au obligaţia de a permite accesul personalului autorizat, în condiţiile prezentei 
ordonanţe, în vederea cercetării şi protejării patrimoniului arheologic, precum şi asigurării măsurilor 
de protecţie şi pază a bunurilor de patrimoniu. 
Art. 10. - Bunurile mobile rezultate în urma descoperirilor arheologice întâmplătoare vor fi predate de 
către descoperitor, în termen de maximum 72 de ore, serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului 
Culturii şi Cultelor. 
10. Autorizarea locuințelor individuale, din aria de acoperire a unor documentații PUZ care au 
o vechime mai mare de 10 ani de la data aprobării și a căror valabilitate nu a fost precizata în 
cadrul Hotărârilor de Consiliu respective, va prelua reglementările urbanistice cuprinse în 
prezentul RLU pentru zona funcțională menționată. 
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III.  REGULI SPECIFICE ZONELOR FUNCŢIONALE 
1.   Zonele funcţionale 
1.1. Definiţie: terenul intravilan în care predomină o funcţiune urbană cu caracteristici comune 
 
1.2. Din analiza situaţiei existente şi a propunerilor de evoluţie în următorii 10-15 ani 
au rezultat următoarele zone funcţionale : 
Lb – locuințe colective (locuințe colective mici, în clădiri tip bloc și funcțiuni complementare) 
Li  - locuinţe individuale în loturi (clădiri P P+1) și funcțiuni complementare 
Lm – zonă cu utilizare mixtă – locuire/activități economice 
Lc – zonă de utilizare complexă – formată din locuințe și dotări de interes public 
D    - dotări, instituţii publice şi servicii de interes general 
AE    -   zone cu activități economice (industrie mică, servicii, depozitare, baze de 
            producţie pentru construcţii) 
V    -   spaţii verzi, sport, agrement, protecţie 
G   -    gospodărie comunală, cimitire 
TE    -   echipamente tehnico-edilitare 
CT -    circulaţie, transporturi, comunicații 
TDS – teren cu destinație specială (armată, jandarmerie, poliție) 
 
1.3. Generalităţi :   Zonele funcţionale au fost stabilite prin planşa de reglementări 
urbanistice – zonificare funcţională din cadrul Planului Urbanistic General, în care este 
indicată funcţiunea urbanistică predominantă a acestor zone. 
 
1.4.Reguli generale : 
1.4.1. Construcţiile şi amenajările cu alte destinaţii, complementare sau diferite în raport cu 
funcţiunea dominantă a zonei respective, nu trebuie să creeze incomodări, disconfort sau 
disfuncţionalităţi, asigurându-se măsurile de protecţie şi integrarea lor în structura urbanistică 
stabilită prin P.U.G. 
1.4.2. Se interzice realizarea construcţiilor sau amenajărilor având funcţiuni incompatibile cu 
zonificarea propusă prin PU.G. 
1.4.3. Se interzice realizarea şi aşezarea de mobilier urban – standuri comerciale, chioşcuri, 
amenajări diverse – pe amplasamente care stânjenesc circulaţia pietonală şi afectează 
estetica localităţii. 
1.5.Orice alte funcțiuni se pot amplasa în cadrul unei zone funcționale numai pe baza unui 
proiect în faza PUZ – necesar în primul rând pentru stabilirea compatibilității cu 
funcțiunea de bază a zonei precum și  pentru compatibilitatea indicatorilor urbanstici. 
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 ZONA FUNCŢIONALÃ – LOCUINŢE COLECTIVE ÎN BLOCURI - (Lb) 
Cap. 1 – Generalitãţi 
1.1.Definirea zonei: terenul ocupat de locuinţele colective mici, locuințe colective în blocuri și 
dotări complementare 
1.2.Funcţiunea dominantã: locuire colectivã. 
1.3.Funcţiuni complementare admise: comerţ, servicii (cu suprafața utilă max.100mp) 
1.4. POT. maxim:  
30% – pentru  clădire, cu condiția asigurării în terenul aferent a acceselor pietonale, auto și a 
parcajului dimensionat conf. pct.3.5 
1.5. CUT. maxim :  
- pentru locuințe colective mici: 0,9- cu condiția îndeplinirii prevederilor de la pct.1.4. și 3.5 
- pentru locuințe colective în blocuri:1,4 - cu condiția îndeplinirii prevederilor de la pct.1.4. și 
3.5 
1.6. Regim maxim de înălțime:  
- pentru locuințe colective mici: S/D+P+2 
- pentru locuințe colective în blocuri: S/D+P+3 
Cap. 2 – Utilizare funcţionalã. 
2.1. Utilizãri permise: de locuire. 
2.2. Utilizãri permise cu condiţii: comerţ, servicii, dotãri de interes public, la parterul clãdirilor 
amplasate la strãzile principale. 
2.3. Interdicţii temporare: fãrã obiect 
2.4. Interdicţii permanente: 
Se interzic acele utilizãri care pot genera disconfort, noxe, pericole. 
Cap. 3 Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii. 
3.1.Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii: 
- amplasarea clădirilor noi se va face ținând seama de prevedereile Codului civil privind 
picătura de pe acoperiș și vederea spre vecin (min. 2,00 de limitele terenului): 
   Art. 611. - Proprietarul este obligat să îşi facă streaşina casei sale astfel încât apele provenind de la ploi să nu se scurgă pe fondul 
proprietarului vecin.  
   Art. 612. - Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe minime de 
60 de cm faţă de linia de hotar, dacă nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel încât să nu se aducă 
atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor exprimat printr-un înscris 
autentic.  
   Art. 614. - Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun decât cu acordul proprietarilor.  
   Art. 615. - (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri între fondul, îngrădit sau neîngrădit, aparţinând proprietarului 
vecin şi fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest fond.  
   (2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o 
distanţă mai mică de un metru.  
   (3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după 
caz, pe linia exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor neparalele, se măsoară tot perpendicular, de la 
punctul cel mai apropiat al lucrării de linia de hotar şi până la această linie.  
   Art. 616. - Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt 
astfel construite încât să împiedice vederea spre fondul învecinat.  
 
- clãdirile se vor amplasa unele faţã de altele la distanţele impuse de normative, inclusiv 
normele PSI, care sã elimine posibilitatea perturbãrii şi disconfortului, în condițiile îndeplinirii 
normelor privind însorirea. 
 
3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
Fiecare clãdire va avea asiguratã posibilitatea accesului carosabil şi pietonal, cu legãturi la 
rețeaua stradalã locală, fãrã a perturba alte zone sau funcţiuni.  
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3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitarã: 
Toate clãdirile vor avea asigurate racordurile la reţelele tehnico–edilitare: apã, canalizare, 
electricitate, CATV, gaz. Alimentarea cu cãldurã şi apã caldã se va face din centrale termice 
de bloc, electric sau cu alte sisteme acceptate tehnic. 
 
3.4. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi construcţiilor. 
locuințe colectivele mici : imobile cu regim de înălțime de pana la (S/D) + P + 2E (maxim 6 
unități locative, amplasate in cadrul nivelurilor supraterane), avand inaltimea la 
atic/streasina de cel mult 10m si înălțime maxima - Hmax=12m.  

locuinte colective in blocuri: imobile cu regim de înălțime de pana la (S/D) + P + 3Ep (maxim 
14 unitati locative per imobil, amplasate in cadrul nivelurilor supraterane) cu inaltimea la 
atic/streasina de pana la 13m si înălțime maxima - Hmax=15m.  

Zona va fi delimitata prin spatii publice (străzi sau parcuri) de parcelele pentru locuire 
individuala. 
- Terenul pe care se amplaseazã clãdirile colective trebuie sã aibã o suprafaţã suficientã care 
sã permitã desfãşurarea tuturor necesitãţilor locuitorilor: accese, locuri de joacã pentru copii, 
parcãri, servicii, echipare edilitarã, spaţii verzi. 
- Constructiile vor fi compuse fiecare din minim 6 apartamente, dispuse maxim cate 4 
apartamente pe nivel. 
- Sunt interzise la configurarea constructiilor formele tip „Bara”, cu mai multe scari de bloc si 
mai mult de 4 apartamente pe nivel. 
- Se admite cuplarea a mai multe scari de bloc, doar cu conditia realizarii unor decrosuri intre 
fatadele fiecarui troson cuprinse intre 1/4 si 1/2 din lungimea zidului dinspre rostul de tasare 
comun.  
 
3.5.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri: 
- în terenul aferent blocurilor existente/propuse se vor amenaja parcaje – minim 1,2 loc/1 
apartament. 
- terenul aferent blocurilor existente/propuse poate fi împrejmuit sau nu; în cazul blocuirilor 
existente se poate realiza o împrejmuire cu gard viu; de asemenea se poate realiza o 
împrejmuire către vecini pentru separație fizică și vizuală cu materiale opace cu înălțimea de 
maxim 2m, iar spre stradă prin preluarea modelului de la împrejmuirile vecine – pentru a 
obține o imagine unitară, sau sistemul cu parapet din zidărie de cca 60cm înălțime, montanți 
– tot din zidărie de cca 1,00m înălțime, cu panouri intermediare din grilaj de lemn sau metalic. 
- spațiul rămas liber se va amenaja ca spațiu verde 
 
Cap. 4 – Alte reglementãri şi prescripţii: 
4.1. La blocurile existente se prevãd urmãtoarele reglementãri particulare: 
- Aspectul faţadelor se va ameliora prin finisaje de calitate, cu izolarea termică prin 
termosistem. 
- Se pot executa acoperişuri în pantã în mod unitar, din tablã, sau ţiglã, mascate sau nu; 
acoperişurile se vor executa astfel încât volumetria  rezultată şi scurgerea apei sã nu afecteze 
faţadele. Ancorarea acestora de structura existentă se va face astfel încât să se elimine 
posibilitatea de a fi afectate de vânturile puternice, constituind o sursă de pericole pentru 
locuitori. 
- Garajele se vor realiza grupat şi unitar fãrã a afecta zonele verzi existente sau celelalte zone 
de interes general; garajele care nu se conformeazã acestei prevederi vor fi demolate. 
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- Se instituie o excepție privind aspectul pentru blocurile cu faţade identice; ca urmare se 
rezervã posibilitatea de a interveni asupra acestora prin adãugiri, extinderi privind ameliorarea 
locuirii, a formelor arhitecturale pentru a rupe monotonia ansamblului. 
- Se recomandă ca parterele blocurilor spre străzile principale să fie adaptate pentru comerţ şi 
servicii cu activităţi care nu produc disconfort locuirii, cu accepul locatarilor.  
4.2. aspectul exterior 
- acoperişurile– vor fi de preferat cu şarpantã şi învelitori din ţiglã sau ţigle din tablã, cu panta 
de 40-50%; Se pot folosi şi alte materiale, cu condiţia tratãrii unitare a ansamblurilor de 
blocuri.  
- antenele TV şi instalaţiile de climatizare – se vor amplasa în spaţii prevăzute prin proiecte, 
astfel ca dispunerea lor să nu deprecieze înfăţişarea faţadelor blocurilor. 
- platforma de gunoi se va amplasa pentru fiecare bloc sau pentru grupuri de blocuri astfel 
încât sã se asigure accesul carosabil al maşinilor serviciului de salubritate şi distanţa minimã 
de 10 m faţã de orice bloc, şi de maxim 100 m de la orice intrare de bloc. Platforma va fi 
închisã cu zidãrie sau vegetaţie şi va trebui sã fie racordatã la sursa de apã. 
4.3. Asigurarea cu spații verzi: 
La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de procentele prevăzute de  HCJ Constanța 
nr.152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, 
arbori, plante decorative şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului 
Constanţa – anexa 1: 
-Blocuri de locuinţe - vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în funcţie de tipul de locuire în 
suprafaţă de minim 30%. 
Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ – LOCUINŢE INDIVIDUALE ÎN LOTURI (Li) 
Cap. 1 – Generalităţi : 
1.1. Definirea zonei : Zona ocupată cu locuinţe individuale amplasate în loturi, cu  regim de 
înălţime P÷P+1,  
1.2. Funcţiunea dominantă : locuire 
1.3. Funcţiuni complementare admise :dotări şi servicii specifice zonei de locuit :  
școli, grădiniţe, ateliere de reparaţii şi întreţinere, comerţ, servicii (cu suprafața utilă 
max.100mp), spaţii verzi. 
1.4. POT. maxim :  
în loturi cu locuinţe –  
- 30% (conform Regulamentului General de Urbanism – RGU – anexa 2 – zona rurală) – pentru 
locuinţă şi fără dependinţe (bucătărie de vară, garaj, anexe gospodărești)  
- 40% - pentru locuinţă şi dependinţe 
 - pentru locuință combinată cu alt tip de utilizare:  birou, cabinet, spațiu comercial, 
atelier sau servicii care nu generează disconfort. 
 - se aplică numai pentru loturi în care revin peste 400mp pentru o locuință.  
1.5. CUT. maxim : 
  în loturi pentru locuinţe – 0,6 
  în loturi pentru locuinţe cu dependințe – 0,7 
1.6. Regim maxim de înălțime: P+1 
      
Cap. 2 – Utilizare funcţională 
2.1.Utilizări permise : de locuire 
2.2.Utilizări permise cu condiţii: activităţi de producţie, ateliere, servicii, întreţinere,  cu 
condiţia ca aceasta să se desfăşoare în interiorul loturilor şi fără a constitui sursă de 
disconfort sau poluare pentru vecini. 
Deoarece o parte din gospodăriile individuale își asigură o parte a mijloacelor de subzistenţă 
ale familiei prin utilizarea terenului din curte, se permite construirea de anexe gospodăreşti: 
magazii, grajduri, şoproane, remize, solarii, cu condiția ca acestea să nu constituie sursă de 
disconfort sau poluare pentru vecini. 
Restul terenului se poate amenaja ca grădină de legume, se poate planta cu pomi fructiferi, 
straturi de flori. 
În zonele cu lotizare urbanistică existentă, pe terenurile neconstruite, se poate construi cu 
autorizare directă, respectând regimul de înălţime din zonă ( P  P+1) 
şi alinierea din loturile vecine, sau în conformitate cu prevederile din planul urbanistic zonal 
pe baza căruia s-a făcut lotizarea. 
2.3.Interdicţii temporare : 
În zonele rezultate din introducerea în intravilan a unor terenuri parcelate agricol prin 
aplicarea Legii 18/1991 în care se propun locuinţe se va putea construi numai pe baza unui 
P.U.Z. sau P.U.D. aprobat conform legii. 
2.4. Interdicţii permanente : 
Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire sau poate 
constitui un pericol pentru siguranţa şi sănătatea locuitorilor. 
 
Cap.3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1.Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii : 
-  Amplasamentul clădirilor noi, inclusiv retragerea faţă de stradă, în zona de locuinţe 
existente, va ţine seama de cadrul construit existent, de construcţiile învecinate situate de 
aceeaşi parte a străzii. 
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-  Retragerea faţă de aliniament (limita lotului spre stradă) va fi minim 3m, maxim 6m, cu 
posibilitatea amenajării unui loc de parcare între construcție și limita spre stradă.  
- Retragerile vor putea fi mai mari în loturile de la intersecţie de străzi, în lungul unei          
străzi curbe sau oriunde se pun probleme de vizibilitate sau de păstrare a vegetaţiei 
existente, de risc de inundare. 
-  Faţă de vecinii alăturaţi se permite un decalaj ± 2 m faţă de aceştia a faţadei paralele cu 
strada. 
- Aceste reguli se aplică corpului de clădire principal; balcoanele, scările închise      sau  nu, 
sasurile de intrare, ieşindurile acoperişului nu se iau în considerare în limita de 1 m, cu 
excepţia aşezării la aliniament.  
- În cazul terenurilor cu adâncime mare, depăşind 25 m care permit implantarea în zona din 
spate a celei de-a doua construcţii, toate regulile de aliniere privesc numai prima clădire. 
- Loturile situate la intersecţia a două străzi vor avea colţul teşit, din motive de  vizibilitate 
rutieră, corelat cu raza de curbură a străzii (min.5,50 m). 
- Pe aceeaşi proprietate, construcţiile separate trebuie să fie amplasate unele în raport cu 
celelalte la o distanţă cel puţin egală cu jumatate din înălţimea la streasina/atic a clădirii mai 
înalte, dar nu mai putin de 3m 

 
- Fatadele cu ferestre ale camerelor de locuit in cazul a două construcţii nealăturate trebuie 
să fie amplasate una în raport cu cealalta la o distanţă cel puţin egală cu înălţimea la 
streasina/atic a clădirii mai înalte. 
- Clădirea de locuit, dependinţele şi anexele gospodăreşti pot fi puse alăturat sau separat 
dispuse perpendicular pe direcţia străzii. 
- Clădirile care au altă funcţiune decât cea de locuit -în întregime sau numai la parter- (cu 
funcţiuni de interes public: comerţ, servicii meşteşugăreşti, servicii intelectuale) se vor putea 
amplasa lipit de aliniament; în această situaţie trebuie asigurat accesul la parcarea/gararea 
auto în curtea din spate. 
- amplasarea clădirilor în lot se va face astfel încât să se asigure minim 1 loc de parcare. 
3.1a.  Amplasarea clădirilor în raport cu limitele de separare dintre loturi  : 
- Se va prefera construirea locuinţelor adiacent la una din limitele laterale,      eventual cuplat 
cu construcţia învecinată. 
-  În cazul construirii în sistem izolat locuinţele se vor amplasa respectând Codul civil –
referitor la vederea către vecin (minim 2,00m-la peretele cu fereastră sau 0,60m la perete cu 
vedere piezişă) şi picătura de apă de pe acoperiş şi având cel puţin pe una din părţile laterale 
o distanţă liberă de 2m faţă de limita lotului: 
  
  Art. 611. - Proprietarul este obligat să îşi facă streaşina casei sale astfel încât apele provenind de la ploi să nu se scurgă pe 
fondul proprietarului vecin.  
 
   Art. 612. - Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către proprietarul fondului numai cu respectarea unei 
distanţe minime de 60 de cm faţă de linia de hotar, dacă nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, 



S.C. PRO URBA s.r.l. pr. nr. 1/2017 PUG COMUNA CUMPĂNA – REGULAMENTUL DE URBANISM      

27 

 

astfel încât să nu se aducă atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin 
acordul părţilor exprimat printr-un înscris autentic.  
   Art. 614. - Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun decât cu acordul proprietarilor.  
   Art. 615. - (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri între fondul, îngrădit sau neîngrădit, aparţinând 
proprietarului vecin şi fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest fond.  
   (2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu linia de hotar spre fondul învecinat sunt 
interzise la o distanţă mai mică de un metru.  
   (3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe faţa zidului în care s-a deschis 
vederea sau, după caz, pe linia exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor neparalele, se 
măsoară tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrării de linia de hotar şi  
până la această linie.  
     Art. 616. - Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină 
dacă sunt astfel construite încât să împiedice vederea spre fondul învecinat.  
 

3.2.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 
-  Configuraţia lotului şi aşezarea construcţiilor în lot vor fi în aşa fel încât să permită accesul 
pietonal şi auto în interiorul lotului, inclusiv al mijloacelor de interventie pentru stingerea 
incendiilor. 
3.3.  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară: 
-  Locuinţele din loturile individuale vor fi racordate la reţeaua de electricitate, de apă potabilă 
şi la reţeaua de canalizare. Pentru încălzirea şi prepararea apei calde se vor folosi centralele 
termice individuale sau sobele cu combustibili lichizi sau solizi. 
Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi construcţiilor.  
-  Loturile vor avea frontul la stradă de minim 8 m pentru clădiri înşiruite sau 12 m pentru 
clădiri cuplate sau izolate. 
-  Forma lotului va fi cât mai aproape de forma rectangulară şi va permite realizarea unei 
construcţii de locuit în condiţii optime. 
Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri : 
-  Fiecare lot îşi va rezolva necesităţile de parcare în incinta proprie pe suprafaţă deschisă, 
acoperită sau închisă (garaj); garajul va fi înglobat în clădirea locuinţei sau adosat acesteia; 
se va prevedea minim un loc de parcare sau garare pentru fiecare apartament sau la fiecare 
100mp locuibili; depășirea limitei de 100mp sau multipli duce la încadrarea în categoria 
următoare de dimensionare. 
-  Împrejmuirile noi vor ţine seama de materialele şi înălţimea vecinătăţilor, fără a depăşi 
înălţimea de 2,0 m; se va menține – cel puțin pe strada traversată de drumul județean - 
sistemul cu parapet din zidărie de cca 60cm înălțime, montanți – tot din zidărie de cca 1,00m 
înălțime, cu panouri intermediare din grilaj de lemn. 
-  În cazul lotizărilor noi, gardurile spre stradă se vor realiza unitar ca înălţime şi materiale 
folosite, cu mențiunea de la aliniatul anterior. 
 
Cap. 4 – Alte reglementări şi prescripţii : 
4.1. Se pot defini alte reguli în următoarele cazuri : 
-  atunci când e recunoscută imposibilitatea de a construi după regulile din prezentul 
regulament. 
-  atunci când adaptările sau modificările sunt recunoscute ca justificate prin calitatea 
urbanistică şi arhitecturală a propunerii. 
- Atunci când pe terenurile alăturate de o parte şi de alta există construcţii realizate altfel 
decât regulile stabilite în prezentul regulament . 
4.2.  Construcţiile de folosinţă exclusiv comercială, de depozitare, activităţi, servicii, situate în 
zona de locuit pot acoperi 50%  (numai in baza unei documentatii de urbanism – PUD) din 
suprafaţa parcelei pornind de la aliniament, oricare ar fi adâncimea lotului, cu condiţia de a 
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respecta regimul de înălţime impus în zonă, de a nu crea disconfort în vecinătăţi, de a asigura 
necesarul de parcare/garare în propria incintă şi de a nu perturba circulaţia rutieră şi 
pietonală. 
 
4.3.Aspectul exterior : 
arhitectura  - Sunt interzise construcţiile menite să aducă atingere caracterului sau interesului 
zonelor învecinate, ale sitului, ale peisajului localităţii. 
 Ca regulă generală, toate construcţiile noi vor trebui, prin arhitectură şi proporţii, să fie 
compatibile cu cadrul construit. Acelaşi lucru este valabil şi pentru modificări şi extinderi la 
construcţii existente. 
faţadele  - se vor finisa cu materiale durabile şi se vor păstra în stare bună; ori de câte ori 
apar deteriorări ale faţadelor, mai ales cele orientate spre stradă, acestea vor fi remediate în 
cel mai scurt timp. 
acoperişurile –vor fi cu şarpantă; în acest sens se va ţine seama de integrarea în vecinătăţi; 
Panta acoperişurilor va fi de regulă 40% - (22°)- maxim 70 % (35°).  
Se consideră adecvat pentru specificul dobrogean acoperișul cu 4 ape sau derivat din 
sistemul cu 4 ape, cu streașina pe contur, cu posibilitatea realizării unor frontoane sau alte 
excepții pe maxim 20% din lungimea laturii streașinei. 
Materialele de învelitoare vor fi: ţigla, olana, tabla zincată, ţigla metalică. 
Se interzic acoperişurile cu şiţă, şindrilă sau alte materiale ce contrazic specificul zonei. 

 
 
Pentru acoperișurile în 2 ape coama acoperișului va fi perpendiculară pe direcția străzii. 
împrejmuirile  - se pot face cu gard ce respectă ca material şi înălţime caracterul celor din 
vecinătate şi nu vor depăşi 2,0 m înălţime, decât în cazuri în care se demonstrează 
necesitatea. 
- în cazul zonelor noi pentru locuinţe se va urmări ca la străzile principale să se realizeze 
garduri unitare ca material, înălţime şi tratare (materiale de construcţie, înălţime soclu) 
portalurile şi porţile  - vor fi cât mai simple posibil şi în armonie cu restul împrejmuirii. 
cofretele pentru telefonie şi electricitate  - vor fi încastrate cât mai discret în peretele 
construcţiei sau în volumul împrejmuirii. 
antenele de televiziune – nu vor parazita faţadele spre stradă. 
platforma pentru gunoi a fiecărei gospodării va fi astfel amplasată încât să permită evacuarea 
rapidă şi fără să creeze disconfort vecinilor, cu posibilitatea colectării în pubele pe sortimente 
reciclabile. 
 
4.4.Se pot amplasa instalaţii pentru energii alternative: încălzire solară, panouri fotovoltaice, 
centrale eoliene (cu zona de rotaţie a palelor centralei în limita proprietăţii) pe acoperişul 
clădirilor sau pe structuri independente (centrala eoliană). 
 



S.C. PRO URBA s.r.l. pr. nr. 1/2017 PUG COMUNA CUMPĂNA – REGULAMENTUL DE URBANISM      

29 

 

4.5.În zonele de extindere se va realiza în prealabil echiparea tehnico-edilitară şi reţeaua de 
străzi. 
 
4.6. În zonele de extindere se vor corela traseele stradale propuse cu rețeaua stradală 
existență în vederea asigurării continuității tramei stradale, prin preluarea traseelor stradale 
preconizate în PUG; în acest sens, prin certificatul de urbanism se va menționa acest 
deziderat, inclusiv prin furnizarea pe format electronic a traseelor existente și preconizate în 
PUG din zona respectivă. 
 
4.7. Asigurarea cu spații verzi: 
La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța nr.152/2013 privind 
stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative 
şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa – anexa 1: 

-Construcţii de locuinţe unifamiliale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în funcţie de tipul de 
locuire în suprafaţă de minim 5 mp/locuitor. 

Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ– 
ZONĂ CU UTILIZARE MIXTĂ–LOCUIRE/ACTIVITĂȚI ECONOMICE   (Lm)                                                 
Cap. 1 – Generalităţi : 
Regulă generală de adoptat pentru zona cu utilizare mixtă: 
- pentru suprafețele destinate locuirii se vor aplica reglementările pentru ZONA 
FUNCŢIONALĂ – LOCUINŢE INDIVIDUALE ÎN LOTURI (Li) 
- pentru suprafețele cu activități economice se vor aplica reglementările pentru ZONA 
FUNCŢIONALĂ – INDUSTRIE MICĂ, PRODUCŢIE, SERVICII, DEPOZITE (I) sau  pentru ZONA 
FUNCŢIONALĂ–CENTRE DE PRODUCŢIE AGRICOLĂ, ZOOTEHNICĂ (A), funcție de 
specificul activității. 
1.1.Definirea zonei: Zona ocupată cu locuinţe individuale sau colective, care pot constitui și 
locuințe de serviciu în cadrul incintei unei unități economice sau locuință (locuințe) a 
proprietarului unității economice respective. 
Utilizarea mixtă poate fi definită și prin coexistența în incinte alăturate a funcțiunii de locuire și 
cea de activitate economică care nu generează poluare și disconfort. 
1.2.Funcţiunea dominantă: locuire și activitate economică 
1.3.Funcţiuni complementare admise:dotări şi servicii specifice zonei de locuit :  
școli, grădiniţe, ateliere de reparaţii şi întreţinere, comerţ, servicii (cu suprafața utilă 
max.100mp), spaţii verzi. 
1.4. POT. maxim :  
în loturi cu utilizare mixtă–  
- 50% - pentru locuinţă şi spații funcționale, platforme, parcaje, garaje  
în loturi numai cu locuințe – se aplică indicatorii urbanistici de la zona LOCUINŢE 
INDIVIDUALE ÎN LOTURI: 
- 30% (conform Regulamentului General de Urbanism – RGU – anexa 2 – zona rurală) – pentru 
locuinţă şi fără dependinţe (bucătărie de vară, garaj, anexe gospodărești)  
- 40% - pentru locuinţă şi dependinţe  
           - pentru locuință combinată cu alt tip de utilizare:  birou, cabinet, spațiu comercial, 
atelier sau servicii care nu generează disconfort. 
 - se aplică numai pentru loturi în care revin peste 400mp pentru o locuință. 
pentru construcţiile de folosinţă exclusiv comercială, de depozitare, activităţi, servicii, numai 
in baza unei documentatii de urbanism - PUD: 50%, cu spaţiu verde minim 20%. 
1.5. CUT. maxim : 
  în loturi pentru locuinţe – 0,90 
 pentru construcţiile de folosinţă exclusiv comercială, de depozitare, activităţi, servicii, numai 
in baza unei documentatii de urbanism - PUD: 1,50 
în loturi cu utilizare mixtă– 1,50 
1.6.regim de înălțime maxim: P+2 sau 10 m la atic sau streașină; se admit depășiri pentru 
maxim 20% din suprafața construită – justificat de necesități tehnologice. 
      
Cap. 2 – Utilizare funcţională 
2.1.Utilizări permise : de locuire și activități economice care nu generează poluare și 
disconfort  
2.2.Utilizări permise cu condiţii: activităţi de producţie, ateliere, servicii, întreţinere,  cu 
condiţia ca aceasta să se desfăşoare în interiorul loturilor şi fără a constitui sursă de 
disconfort sau poluare pentru vecini. 
În zonele cu lotizare urbanistică existentă, pe terenurile neconstruite, se poate construi cu 
autorizare directă, respectând regimul de înălţime din zonă ( P  P+2) şi alinierea din loturile 
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vecine, sau în conformitate cu prevederile din planul urbanistic zonal pe baza căruia s-a făcut 
lotizarea. 
2.3.Interdicţii temporare : 
În zonele rezultate din introducerea în intravilan a unor terenuri parcelate agricol prin 
aplicarea Legii 18/1991 în care se propun locuinţe sau activități economice se va putea 
construi numai pe baza unui P.U.Z. sau P.U.D. aprobat conform legii. 
2.4. Interdicţii permanente : 
Se interzice orice activitate care poate constitui perturbare a confortului de locuire sau poate 
constitui un pericol pentru siguranţa şi sănătatea locuitorilor. 
Cap.3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1.Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii : 
-  Amplasamentul clădirilor noi de locuit, inclusiv retragerea faţă de stradă, în zona de locuinţe 
existente, va ţine seama de cadrul construit existent, de construcţiile învecinate situate de 
aceeaşi parte a străzii. 
-  Retragerea faţă de aliniament (limita lotului spre stradă) va fi minim 3m, maxim 6m, cu 
posibilitatea amenajării unui loc de parcare între construcție și limita spre stradă.  
- Retragerile vor putea fi mai mari în loturile de la intersecţie de străzi, în lungul unei          
străzi curbe sau oriunde se pun probleme de vizibilitate sau de păstrare a vegetaţiei 
existente, de risc de inundare. 
-  Faţă de vecinii alăturaţi se permite un decalaj ± 2 m faţă de aceştia a faţadei paralele cu 
strada. 
- Aceste reguli se aplică corpului de clădire principal; balcoanele, scările închise      sau  nu, 
sasurile de intrare, ieşindurile acoperişului nu se iau în considerare în limita de 1 m, cu 
excepţia aşezării la aliniament.  
- În cazul terenurilor cu adâncime mare, depăşind 25 m care permit implantarea    în zona din 
spate a celei de-a doua construcţii, toate regulile de aliniere privesc numai prima clădire. 
- Loturile situate la intersecţia a două străzi vor avea colţul teşit, din motive de  vizibilitate 
rutieră, corelat cu raza de curbură a străzii (min.5,50 m). 
- Pe aceeaşi proprietate, construcţiile separate trebuie să fie amplasate unele în raport cu 
celelalte la o distanţă de cel puţin egală cu jumatate din înălţimea la streasina/atic a clădirii 
mai înalte, dar nu mai putin de 3m. 
- Fatadele cu ferestre ale camerelor de locuit in cazul a două construcţii nealăturate trebuie 
să fie amplasate una în raport cu cealalta la o distanţă cel puţin egală cu înălţimea la 
streasina/atic a clădirii mai înalte. 
- Clădirea de locuit, dependinţele şi anexele gospodăreşti pot fi puse alăturat sau separat 
dispuse perpendicular pe direcţia străzii. 
- Clădirile care au altă funcţiune decât cea de locuit -în întregime sau numai la parter- (cu 
funcţiuni de interes public: comerţ, servicii meşteşugăreşti, servicii intelectuale) se vor putea 
amplasa lipit de aliniament; în această situaţie trebuie asigurat accesul la parcarea/gararea 
auto în curtea din spate. 
- Incintele în care se amplasează numai clădiri pentru activități economice vor ține seama de 
condiționările tehnologice sau funcționale ale tipului de activitate economică respectivă. 
- amplasarea clădirilor în lot se va face astfel încât să se asigure minim 1 loc de 
parcare/locuință sau minim 1 loc parcare la fiecare 100mp locuibili; pentru incintele cu 
activități economice sau cu locuire și activități economice dimensionarea capacității de 
parcare. 
  
3.1a.  Amplasarea clădirilor în raport cu limitele de separare dintre loturi  : 
- Se va prefera construirea locuinţelor adiacent la una din limitele laterale,   eventual cuplat cu 
construcţia învecinată. 
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-  În cazul construirii în sistem izolat locuinţele se vor amplasa respectând Codul civil –
referitor la vederea către vecin (minim 2,00m-la peretele cu fereastră sau 0,60m la perete cu 
vedere piezişă) şi picătura de apă de pe acoperiş şi având cel puţin pe una din părţile laterale 
o distanţă liberă de 2m faţă de limita lotului: 
  Art. 611. - Proprietarul este obligat să îşi facă streaşina casei sale astfel încât apele provenind de la ploi să nu se scurgă pe fondul 
proprietarului vecin.  
 
   Art. 612. - Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe minime de 
60 de cm faţă de linia de hotar, dacă nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel încât să nu se aducă 
atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor exprimat printr-un înscris 
autentic.  
 
   Art. 614. - Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun decât cu acordul proprietarilor.  
 
   Art. 615. - (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri între fondul, îngrădit sau neîngrădit, aparţinând proprietarului 
vecin şi fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest fond.  
   (2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o 
distanţă mai mică de un metru.  
   (3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după 
caz, pe linia exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor neparalele, se măsoară tot perpendicular, de la 
punctul cel mai apropiat al lucrării de linia de hotar şi până la această linie.  
   
   Art. 616. - Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt 
astfel construite încât să împiedice vederea spre fondul învecinat.  

 
3.2.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 
-  Configuraţia lotului şi aşezarea construcţiilor în lot vor fi în aşa fel încât să permită accesul 
pietonal şi auto în interiorul lotului, inclusiv al mijloacelor de interventie pentru stingerea 
incendiilor. 
3.3.  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară: 
-  Construcțiile de locuit sau pentru activități economice vor fi racordate la reţeaua de 
electricitate, de apă potabilă, la reţeaua de canalizare și la rețeaua de alimentare cu gaze. 
Pentru încălzirea şi prepararea apei calde menajere sau tehnologice se vor folosi centralele 
termice. În acest scop se pot utiliza și sursele neconvenționale: panouri solare, panouri 
fotovoltaice. 
3.4.Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi construcţiilor.  
-  Forma lotului va fi cât mai aproape de forma rectangulară şi va permite realizarea unei 
construcţii în condiţii optime. 
3.5.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri : 
-  Fiecare lot îşi va rezolva necesităţile de parcare în incinta proprie pe suprafaţă deschisă, 
acoperită sau închisă (garaj); garajul va fi înglobat în clădirea locuinţei sau adosat acesteia; 
se va prevedea minim un loc de parcare sau garare pentru fiecare apartament sau la fiecare 
100mp locuibili; depășirea limitei de 100mp sau multipli duce la încadrarea în categoria 
următoare de dimensionare; pentru incintele cu funcțiune mixtă sau pentru activități 
economice dimensionarea parcajelor se va face astfel încât întregul necesar de spații de 
parcare să fie asigurat în incintă, ținându-se seama de numărul angajaților, de tipul și volumul 
de trafic generat de activitatea din incintă. 
-  Împrejmuirile noi vor ţine seama de materialele şi înălţimea vecinătăţilor, fără a depăşi 
înălţimea de 2,0 m;  
-  În cazul lotizărilor noi, gardurile spre stradă se vor realiza unitar ca înălţime şi materiale 
folosite, fără a depăşi înălţimea de 2,0 m;  
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Cap. 4 – Alte reglementări şi prescripţii : 
4.1. Se pot defini alte reguli în următoarele cazuri : 
-  atunci când e recunoscută imposibilitatea de a construi după regulile din prezentul 
regulament. 
-  atunci când adaptările sau modificările sunt recunoscute ca justificate prin calitatea 
urbanistică şi arhitecturală a propunerii. 
- Atunci când pe terenurile alăturate de o parte şi de alta există construcţii realizate altfel 
decât regulile stabilite în prezentul regulament . 
- atunci când categoria de utilizare funcțională determină alte necesități de amplasare, 
respectând totuși reglementările și normele republicane. 
4.2.Aspectul exterior : 
arhitectura  - Sunt interzise construcţiile menite să aducă atingere caracterului sau interesului 
zonelor învecinate, ale sitului, ale peisajului localităţii. 
 Ca regulă generală, toate construcţiile noi vor trebui, prin arhitectură şi proporţii, să fie 
compatibile cu cadrul construit. Acelaşi lucru este valabil şi pentru modificări şi extinderi la 
construcţii existente. 
faţadele  - se vor finisa cu materiale durabile şi se vor păstra în stare bună; ori de câte ori 
apar deteriorări ale faţadelor, mai ales cele orientate spre stradă, acestea vor fi remediate în 
cel mai scurt timp. 
acoperişurile – la construcțiile de locuit :vor fi cu şarpantă; în acest sens se va ţine seama de 
integrarea în vecinătăţi; Panta acoperişurilor va fi de regulă 40% - (22°)- maxim 70 % (35°).  
Se consideră adecvat pentru specificul dobrogean acoperișul cu 4 ape sau derivat din 
sistemul cu 4 ape, cu streașina pe contur, cu posibilitatea realizării unor frontoane sau alte 
excepții pe maxim 20% din lungimea conturului streașinei. 
Materialele de învelitoare vor fi: ţigla, olana, tabla zincată, ţigla metalică. 
Se interzic acoperişurile cu şiţă, şindrilă sau alte materiale ce contrazic specificul zonei. 
- la construcțiile pentru activități economice: vor fi adecvate funcțiunii 
împrejmuirile  - se pot face cu gard ce respectă ca material şi înălţime caracterul celor din 
vecinătate şi nu vor depăşi 2,0 m înălţime, decât în cazuri în care se demonstrează 
necesitatea. 
- în cazul zonelor noi pentru locuinţe se va urmări ca la străzile principale să se realizeze 
garduri unitare ca material, înălţime şi tratare (materiale de construcţie, înălţime soclu) 
- la incintele pentru activități ecnomice: împrejmuirile vor fi din materiale adecvate categorie 
funcționale, fără a depăși înălțimea de 2,00m. 
portalurile şi porţile  - vor fi cât mai simple posibil şi în armonie cu restul împrejmuirii și cu 
categoria funcțională. 
cofretele pentru telefonie şi electricitate  - vor fi încastrate cât mai discret în peretele 
construcţiei sau în volumul împrejmuirii. 
antenele de televiziune – nu vor parazita faţadele spre stradă. 
platforma pentru gunoi a fiecărei gospodării sau a fiecărei unități economice va fi astfel 
amplasată încât să permită evacuarea rapidă şi fără să creeze disconfort vecinilor, cu 
posibilitatea colectării în pubele pe sortimente reciclabile. 
4.3.Se pot amplasa instalaţii pentru energii alternative: încălzire solară, panouri fotovoltaice, 
centrale eoliene (cu zona de rotaţie a palelor centralei în limita proprietăţii) pe acoperişul 
clădirilor sau pe structuri independente (centrala eoliană). 
4.4. În zonele de extindere se va realiza în prealabil echiparea tehnico-edilitară şi reţeaua de 
străzi. 
 
4.5. În zonele de extindere se vor corela traseele stradale propuse cu rețeaua stradală 
existență în vederea asigurării continuității tramei stradale, prin preluarea traseelor stradale 



S.C. PRO URBA s.r.l. pr. nr. 1/2017 PUG COMUNA CUMPĂNA – REGULAMENTUL DE URBANISM      

34 

 

preconizate în PUG; în acest sens, prin certificatul de urbanism se va menționa acest 
deziderat, inclusiv prin furnizarea pe format electronic a traseelor existente și preconizate în 
PUG din zona respectivă. 
 
4.6. Asigurarea cu spații verzi: 
La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța nr.152/2013 privind 
stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative 
şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa – anexa 1: 
-Construcţii industriale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi aliniamente cu rol de protecţie în funcţie de 
categoria acestora de minim 50 %. 
Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ– 
ZONĂ CU UTILIZARE COMPLEXĂ – LOCUINȚE ȘI DOTĂRI DE INTERES PUBLIC (Lc)                                                 
Cap. 1 – Generalităţi : 
1.1.Definirea zonei: Zona în care se află atât locuinţe individuale sau colective cât și dotări de 
interes public de nivel comunal sau zonal. 
1.2.Funcţiunea dominantă: locuire și dotare de interes public 
1.3.Funcţiuni complementare admise: spaţii verzi. 
1.4. POT. maxim :  
- 30% - pentru locuinţe 
- 60% - pentru  dotările de interes public; se pot accepta depășiri numai in baza unei 
documentatii de urbanism, justificat de necesitățile funcționale și de categoria dotării 
respective.  
1.5. CUT. maxim : 
  în loturi pentru locuinţe și dotări– 0,90 
 pentru construcţiile pentru dotări de interes public – 1,80; se pot accepta depășiri numai in 
baza unei documentatii de urbanism, justificat de necesitățile funcționale și de categoria 
dotării respective.  
 
1.6.regim de înălțime maxim: D/S+P+2 sau 10 m la atic sau streașină; 
      
Cap. 2 – Utilizare funcţională 
2.1.Utilizări permise : de locuințe și dotări de interes public 
 
2.2.Utilizări permise cu condiţii: spațiu verde 
 
Cap.3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1.Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii : 
-  Amplasamentul clădirilor noi de locuit sau de dotare de interes public, inclusiv retragerea 
faţă de stradă, în zona de locuinţe existente, va ţine seama de cadrul construit existent, de 
construcţiile învecinate situate de aceeaşi parte a străzii. 
Este indicat ca în cuprinsul UTR 1 – care corespunde cu zona centrală- în zona adiacentă la 
Șoseaua Constanței, între str. Monumentului, respectiv str. Cimitirului - la est și str. Cireșica- la 
vest, să se instituie regimul de construire pe aliniament, în clădiri care au la parter o funcțiune cu 
acces public iar la etaj locuințe sau tot o funcțiune cu acces public. 
În scopul asigurării unui front stradal compact -de tip urban - pe această zonă a localității este 
indicat să se construiască între limitele laterale ale lotului, cu posibilitatea asigurării la locurile 
de parcare din spatele lotului prin pasaj. 
- Construcțiile situate la intersecţia a două străzi vor avea colţul teşit, din motive de  vizibilitate 
rutieră, corelat cu raza de curbură a străzii (min.5,50 m). 
- Pe aceeaşi proprietate, construcţiile separate trebuie să fie amplasate unele în raport cu 
celelalte la o distanţă de cel puţin egală cu jumatate din înălţimea la streasina/atic a clădirii 
mai înalte, dar nu mai putin de 3m. 
- amplasarea clădirilor în lot se va face astfel încât să se asigure minim 1 loc de 
parcare/locuință, sau minim 1 loc parcare la fiecare 100mp locuibili; pentru incintele cu 
funcțiuni publice dimensionarea capacității de parcare  
 
3.2.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 
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-  Configuraţia lotului şi aşezarea construcţiilor în lot vor fi în aşa fel încât să permită accesul 
pietonal şi auto în interiorul lotului, inclusiv al mijloacelor de interventie pentru stingerea 
incendiilor. 
3.3.  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară: 
-  Construcțiile de locuit sau pentru dotări vor fi racordate la reţeaua de electricitate, de apă 
potabilă, la reţeaua de canalizare și la rețeaua de alimentare cu gaze. Pentru încălzirea şi 
prepararea apei calde menajere sau tehnologice se vor folosi centralele termice. În acest 
scop se pot utiliza și sursele neconvenționale: panouri solare, panouri fotovoltaice. 
 
3.4.Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi construcţiilor.  
-  Forma lotului va fi cât mai aproape de forma rectangulară şi va permite realizarea unei 
construcţii în condiţii optime. 
 
3.5.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri : 
-  Fiecare lot îşi va rezolva necesităţile de parcare în incinta proprie pe suprafaţă deschisă, 
acoperită sau închisă (garaj); garajul va fi înglobat în clădirea locuinţei sau adosat acesteia; 
se va prevedea minim un loc de parcare sau garare pentru fiecare apartament sau la fiecare 
100mp locuibili; depășirea limitei de 100mp sau multipli duce la încadrarea în categoria 
următoare de dimensionare; pentru incintele cu funcțiune complexă dimensionarea parcajelor 
se va face astfel încât întregul necesar de spații de parcare să fie asigurat în incintă, ținându-
se seama de numărul angajaților, de tipul și volumul de trafic generat de activitatea din 
incintă. 
-  Împrejmuirile noi vor ţine seama de materialele şi înălţimea vecinătăţilor, fără a depăşi 
înălţimea de 2,0 m;  
 
Cap. 4 – Alte reglementări şi prescripţii : 
4.1. Se pot defini alte reguli stabilite prin PUD sau PUZ în următoarele cazuri : 
-  atunci când e recunoscută imposibilitatea de a construi după regulile din prezentul 
regulament. 
-  atunci când adaptările sau modificările sunt recunoscute ca justificate prin calitatea 
urbanistică şi arhitecturală a propunerii. 
- Atunci când pe terenurile alăturate de o parte şi de alta există construcţii realizate altfel 
decât regulile stabilite în prezentul regulament . 
- atunci când categoria de utilizare funcțională determină alte necesități de amplasare, 
respectând totuși reglementările și normele republicane. 
4.2.Aspectul exterior : 
arhitectura  - Sunt interzise construcţiile menite să aducă atingere caracterului sau interesului 
zonelor învecinate, ale sitului, ale peisajului localităţii. 
Ca regulă generală, toate construcţiile noi vor trebui, prin arhitectură şi proporţii, să fie 
compatibile cu cadrul construit. Acelaşi lucru este valabil şi pentru modificări şi extinderi la 
construcţii existente. 
faţadele  - se vor finisa cu materiale durabile şi se vor păstra în stare bună; ori de câte ori 
apar deteriorări ale faţadelor, mai ales cele orientate spre stradă, acestea vor fi remediate în 
cel mai scurt timp. 
acoperişurile – la construcțiile de locuit :vor fi cu şarpantă; în acest sens se va ţine seama de 
integrarea în vecinătăţi; Panta acoperişurilor va fi de regulă 40% - (22°)- maxim 70 % (35°).  
Se consideră adecvat pentru specificul dobrogean acoperișul cu 4 ape sau derivat din 
sistemul cu 4 ape, cu streașina pe contur, cu posibilitatea realizării unor frontoane sau alte 
excepții pe maxim 20% din lungimea conturului streașinei. 
Materialele de învelitoare vor fi: ţigla, olana, tabla zincată, ţigla metalică. 
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Se interzic acoperişurile cu şiţă, şindrilă sau alte materiale ce contrazic specificul zonei. 
- la construcțiile pentru activități economice: vor fi adecvate funcțiunii 
împrejmuirile  - se pot face cu gard ce respectă ca material şi înălţime caracterul celor din 
vecinătate şi nu vor depăşi 2,0 m înălţime, decât în cazuri în care se demonstrează 
necesitatea. 
portalurile şi porţile  - vor fi cât mai simple posibil şi în armonie cu restul împrejmuirii și cu 
categoria funcțională. 
cofretele pentru telefonie şi electricitate  - vor fi încastrate cât mai discret în peretele 
construcţiei sau în volumul împrejmuirii. 
antenele de televiziune – nu vor parazita faţadele spre stradă. 
platforma pentru gunoi a fiecărei gospodării sau a fiecărei unități economice va fi astfel 
amplasată încât să permită evacuarea rapidă şi fără să creeze disconfort vecinilor, cu 
posibilitatea colectării în pubele pe sortimente reciclabile. 
 
4.3.Se pot amplasa instalaţii pentru energii alternative: încălzire solară, panouri fotovoltaice, 
centrale eoliene (cu zona de rotaţie a palelor centralei în limita proprietăţii) pe acoperişul 
clădirilor sau pe structuri independente (centrala eoliană). 
 
4.4. Asigurarea cu spații verzi: 
La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța nr.152/2013 privind 
stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative 
şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa – anexa 1 
Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ – DOTĂRI, INSTITUŢII PUBLICE ŞI SERVICII DE INTERES 
GENERAL ( D ) 
Cap. 1 – Generalităţi  
1.1.  Definirea zonei: terenul ocupat de instituţiile publice şi serviciile de interes general 
inclusiv terenul aferent acestora. 
Din această categorie fac parte : 
-  instituţiile administrative (tip a) 
-  instituţiile financiar – bancare, asigurări, agenţii imobiliare (tip a) 
-  instituţiile culturale (tip a) 
-  servicii intelectuale (tip a) – cabinete medicale, de avocatură, notariat,  
-  instituţiile de sănătate (tip b): sanatoriu, spital, preventoriu  
-  instituţiile de învăţământ (tip b) 
-  instituţiile de cult (tip b) 
1.2.  Funcţiunea dominantă : de servire și dotare publică 
1.3.  Funcţiuni complementare: comerţ, alimentaţie publică  
În zonele de tip b (pentru sănătate, învăţământ) care au incinte proprii se exclud alte funcţiuni. 
1.4. POT. maxim : 60% 
1.5. CUT. maxim : 1,8 
1.6. Regim de înălţime maxim – P+2, sau conform necesităților funcționale 
 
Cap. 2 – Utilizare funcţională 
2.1.   Utilizări permise : 
În subzona de tip a) – utilizările sunt nediscriminatorii pentru instituţii, comerţ, servicii. 
În zona de tip b) – utilizarea este exclusivă pentru funcţiunea de destinaţie. 
2.2.  Utilizări permise cu condiţionări : 
Utilizarea pentru locuire se face la etajele superioare a unor clădiri care au la parter utilizări 
publice (comerţ, alimentaţie publică, servicii intelectuale). 
2.3.  Interdicţii permanente : 
Se interzice orice altă utilizare decât cea stabilită prin P.U.G.  
 
Cap.3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1.  Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii : 
Construcţiile din subzona a) se vor amplasa astfel : 
I-  clădirile cu funcţiuni de interes public, mai ales cele comerciale şi cele pentru alimentaţie 
publică situate la străzi principale, în zone de trafic pietonal intens, se vor construi în front 
continuu şi aliniat la trotuar. 
La construcţiile aliniate la trotuar se interzice ocuparea spaţiului public cu trepte, trape, 
rampe; dacã acestea sunt necesare vor fi rezolvate în terenul propriu. 
II- cu retragere de la trotuar, ca accent urbanistic de marcare a importanţei clădirii – în cazul 
clădirilor administrative, culturale sau de cult, mai ales în situaţia în care trebuie să asigure 
spaţiu de parcare pentru personalul propriu şi pentru persoanele care frecventează dotarea 
respectivă. 
III-  cele din subzona b) se amplasează după necesităţi funcţionale. 
3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 
Orice obiectiv din această categorie va fi prevăzut cu acces auto şi pietonal, inclusiv al 
mijloacelor de interventie pentru stingerea incendiilor. 
3.3.  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară : 
Toate construcţiile instituţiilor publice vor avea asigurate echiparea tehnico-edilitară : 
apă, electricitate, telefonizare, canalizare, gaze;  
3.4.  Reguli cu privire la forma şi dimensiunea terenului şi construcţiilor : 
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Forma şi dimensiunile terenului şi a clădirilor vor fi corespunzătoare funcţiei; 
-  pentru dotările, serviciile şi instituţiile unde există normative de dimensionare  a 
capacităţilor, suprafeţelor, se va ţine seama de aceste norme (învăţământ, sănătate);  
-  tratarea arhitecturală, materialele utilizate, finisajele, regimul de înălţime al clădirilor vor răspunde 
la exigenţele funcţiei clădirii, a importanţei acesteia şi cadrului construit existent. 
3.5.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri : 
- se va prevedea numărul de locuri de parcare dimensionat conform normelor, pentru 
personalul propriu şi pentru persoanele care frecventează instituţia/dotarea. 
- se permite împrejmuirea cu gard viu, cu înălţimea de cel mult 0,80m.-pentru dotările din 
subzona a) şi de 1,80m - din materiale specifice -pentru cele din subzona b). 
- tot terenul neocupat cu clădiri, platforme şi amenajări se va amenaja ca spaţiu verde. 
 
Cap.4  -  Alte reglementări şi prescripţii : 
4.1.La clădirile existente se prevăd următoarele reglementări particulare : 
-  Aspectul faţadelor se va ameliora prin finisaje de calitate. 
 
4.2.Aspectul exterior şi conformarea clădirii: va fi în concordanţă  cu specificul funcţiei 
acestuia. 
 
4.3. Asigurarea cu spații verzi: 
La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța nr.152/2013 privind 
stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative 
şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa – anexa 1: 
-Construcţii administrative (sedii de prefectură, sedii de servicii descentralizate în teritoriu ale 
ministerelor şi ale altor organe de specialitate ale administraţiei publice centrale, sedii de primării, 
sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundaţii, organizaţii neguvernamentale, asociaţii, agenţii, 
fonduri, sedii de birouri - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă 
de minim de 50%. 
-Construcţii financiar-bancare (sedii de bănci, sedii de societăţi de asigurări, burse de valori şi 
mărfuri) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 60%. 
-Construcţii comerciale (comerţ nealimentar, magazin general, supermagazin, piaţa agroalimentară, 
comerţ alimentar, alimentaţie publică, servicii, autoservice) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol 
decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 50 % 
-Construcţii de cult (lăcaşe de cult, mănăstiri, schituri, cimitire) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol 
decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 40%. 
-Construcţii de cultură (expoziţii, muzee, biblioteci, cluburi, săli de reuniune, cazinouri, case de 
cultură, centre şi complexe culturale, cinematografe, teatre, săli polivalente) - vor fi prevăzute spaţii 
verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 30%. 
-Construcţii de învăţământ (grădiniţe, scoli, licee, invăţământ superior, creşe) - vor fi prevăzute 
spaţii verzi şi plantate, spaţii de joc şi de odihnă în suprafaţă de minim 30%. 
-Construcţii de sănătate (spital, centre de asistenţă de specialitate, handicapaţi, recuperări 
funcţionale, centre psihiatrice, dispensar si alte unităţi -centre de recoltare sânge, medicină 
preventivă, staţii de salvare, farmacii, creşe, leagăn de copii) - vor fi prevăzute aliniamente simple sau 
duble, cu rol de protecţie şi parcuri organizate cu o suprafaţă de minim 15 mp/persoana. 
Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ–CENTRE DE PRODUCŢIE AGRICOLĂ, ZOOTEHNICĂ, (A)  
Cap. 1 – Generalităţi 
1.1. Definirea zonei:  terenul ocupat pentru activităţi de producţie agricolă, centre agricole, 
centre de prelucrare primară a produselor agricole, centre zootehnice, centre de mecanizare,  
1.2.  Tipuri de subzone :  - centre agricole (sedii unităţi agricole) 
           - centre zootehnice (ferme zootehnice) 
           - staţii de pompare 
           - construcţii pentru irigaţii şi îmbunătăţiri funciare 
           - centre de prelucrare primară a produselor agricole 
                                    (abatoare, căşării, fabrici de mezeluri, mori, fabrici de nutreţuri)  
1.3.     Funcţiuni dominante : cele specifice 
1.4.     Funcţiuni complementare admise : locuinţe de serviciu 
1.5. POT. maxim : conform exigenţelor tehnologice sau 30%, cu spaţiu verde minim 20% 
1.6. CUT. maxim : 1,0 
1.7. Regim de înălţime maxim – P+2 sau echivalent 10m la atic sau cornișă 
 
Cap. 2  - Utilizare funcţională 
2.1. Utilizări permise : cele specifice destinaţiei 
2.2. Utilizări permise cu condiţionări : - adăposturi şi remize pentru utilaje agricole 
          - adăposturi, grajduri, padocuri ptr.animale 
          - baze de furaje 
      Interdicţii temporare: până la întocmirea unui P.U.D. (plan urbanistic de  detaliu) de 
organizare a incintei existente sau propuse. 
2.3.   Interdicţii permanente: se va ţine seama la amplasarea de incinte noi de  ,,Distanţele 
minime de protecţie sanitară conform Ordinului 119/2014 al Ministerului Sănătăţii” faţă de 
zonele de locuit, dotări social-culturale. 
 
Cap. 3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii : nu se pun probleme de 
amplasare şi de retrageri în incinte agricole; organizarea incintelor se va face după criterii 
tehnologice specificate în PUD pentru incinta respectivă. 
3.2.   Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : se va asigura legătura acestor 
incinte la drumurile publice precum şi la drumurile de exploatare agricolă spre terenurile pe 
care le lucrează. 
3.3.Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară : 
-  Incintele agricole trebuie racordate la reţeaua electrică 
-  Alimentarea cu apă potabilă se va face din resurse proprii (puţuri) sau prin racordarea la 
reţeaua publică. 
-  Încălzirea se va face din surse proprii, prin centrale termice sau sobe. 
- Apele uzate menajere se vor evacua în reţeaua de canalizare locală sau în microstaţii 
proprii de epurare; apele uzate tehnologice se evacuează în microstaţii proprii de epurare sau 
în reţeaua locală după preepurare cu respectarea Normativ NTPA 002/2002 privind condiţiile 
de evacuare a apelor uzate în reţelele de canalizare a localităţilor şi direct în staţiile de 
epurare. 
3.4.Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi construcţiilor : 
Dimensionarea terenurilor şi dispunerea construcţiilor cuprinse în incinte se face ţinând 
seama de necesităţile tehnologice şi în conformitate cu prevederile din PUD.  
3.5.Reguli cu privire la amplasare de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri :  
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-  Parcajele pentru automobile şi celelalte mijloace de transport se vor face exclusiv în 
interiorul incintelor; dimensionarea parcajelor se va face ținând seama de numărul angajaților 
și de tipul și volumul traficului generat. 
-  Zonele libere din incintă vor fi amenajate cu spaţii verzi ; pe conturul incintelor se va 
prevedea plantaţie înaltă. 
 
Cap. 4 – Alte reglementări şi prescripţii : 
4.1.Se pot defini alte reguli în următoarele cazuri : 
-  atunci când e recunoscută imposibilitatea de a construi după regulile din prezentul 
regulament. 
-  atunci când adaptările sau modificările la prezenta reglementare sunt recunoscute ca 
justificate prin calitatea urbanistică şi arhitecturală a propunerii . 
-  atunci când pe terenurile alăturate de o parte şi de alta există construcţii realizate altfel 
decât regulile stabilite în prezentul regulament. 
- când specificul funcţional determină alte reguli de amplasare şi conformare a -  
construcţiilor şi amenajărilor. 
- atunci când categoria de utilizare funcțională determină alte necesități de amplasare, 
respectând totuși reglementările și normele republicane. 
4.2.Aspectul exterior : 
arhitectura – Sunt interzise construcţiile de natură să aducă atingere caracterului sau 
interesului zonelor învecinate, ale sitului, ale peisajului localităţii. 
    Ca regulă generală, toate construcţiile noi vor trebui, prin arhitectură şi proporţii, să fie 
compatibile cu cadrul construit şi conforme cu funcţiunea de destinaţie. Acelaşi lucru este 
valabil şi pentru modificări şi extinderi la construcţii existente.  
faţadele  -  se vor finisa cu materiale durabile şi se vor păstra în stare bună ; ori de câte ori 
apar deteriorări ale faţadelor, mai ales cele orientate spre stradă, acestea vor fi remediate în 
cel mai scurt timp. 
acoperişurile -  vor fi adecvate tipului de funcțiune: 
- pot fi cu terasă sau cu şarpantă; în acest sens se va ţine seama de integrarea în vecinătăţi; 
Se va prefera  acoperişul în pantă. 
-  Panta acoperişurilor va fi de maxim 70 %. 
- Materialele de învelitoare vor fi : ţigla, olana, tabla zincată, ţigla metalică, tablă ondulată, 
ondulin, azbociment ondulat. 
-  Se interzic acoperişurile cu şiţă, şindrilă sau alte materiale ce contrazic specificul zonei. 
-  Se vor evita înălţimile abuzive. 
portalurile şi porţile -  vor fi cât mai simple posibil şi în armonie cu restul împrejmuirii. 
platforma pentru gunoi a fiecărei unităţi va fi astfel amplasată încât să permită evacuarea 
rapidă şi fără să creeze disconfort vecinilor. 
4.3.  În zonele de extindere  se va realiza în prealabil echiparea tehnico-edilitară şi căile de 
acces. 
4.4. Relaţia cu alte reglementări: amplasarea în cadrul localităţii a incintelor de la această 
zonă funcţională se va face ţinând seama de prevederile normativului sanitar referitor la 
distanţa faţă de zona de locuit. 
4.5. Se pot amplasa instalaţii pentru energii alternative: încălzire solară, panouri fotovoltaice, 
centrale eoliene (cu zona de rotaţie a palelor centralei în limita proprietăţii) pe acoperişul 
clădirilor sau pe structuri independente. 
4.6. în vederea ameliorării condițiilor de acces la parcelele agricole se va demara un program 
de pietruire a drumurilor de exploatare agricolă. 
4.7. În incintele în care a încetat activitatea - într-o formă sau alta - se va menaja fondul 
construit existent în vederea unei eventuale reabilitări. 
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4.8.Incintele existente cu un coeficient slab de utilizare al terenului, cu activitate mai redusă 
decât cea pentru care a fost proiectată se vor reanaliza în cadrul unor proiecte în faza P.U.D. 
în vederea măririi gradului de utilizare a terenului sau a disponibilizării de teren pentru 
folosințe similare sau alte folosințe compatibile ca vecinătate.  
 
4.9. Asigurarea cu spații verzi: 
La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța nr.152/2013 privind 
stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative 
şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa – anexa 1: 
- (asimilat cu) Construcţii industriale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi aliniamente cu rol de protecţie 
în funcţie de categoria acestora de minim 50 %. 
Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ – INDUSTRIE MICĂ, PRODUCŢIE, SERVICII, DEPOZITE (I)  
 Cap. 1 – Generalităţi 
1.1  Definirea zonei: În această zonă se află activităţi de producţie industrială, artizanală, mică 
industrie, ateliere de reparaţii şi întreţinere, baze de construcţii, depozite de materiale, 
depozite de materiale de construcţii şi de bunuri de larg consum care împreună cu alte 
activităţi similare formează o suprafaţă semnificativă a comunei 
1.2.   Tipuri de subzone : subzonele funcţionale se pot diferenţia astfel : 
 - după felul activităţii :       -  producţie industrială 
    -  ateliere de întreţinere şi reparaţii, baze de construcţii 
    -  depozite 
    - zonă parc științific și industrial 
 
-  după impactul asupra vecinătăţilor şi a zonelor sensibile : 
     -  nenocive     
1.3.  Funcţiunea dominantă :  producţie industrială, servicii, depozite, centru cercetare și 
dezvoltare 
1.4.   Funcţiuni complementare admise : nu sunt admise alte funcţiuni. 
1.5. POT. maxim : conform exigenţelor tehnologice sau 40%, cu spaţiu verde minim 20% 
1.6. CUT. maxim : 1,2 
1.7. Regim de înălţime maxim – P+2 sau echivalent 10m – la atic sau streașină 
 
Cap. 2 – Utilizare funcţională 
2.1.  Utilizări permise : conform funcţiunii de destinaţie 
2.2.  Utilizări permise cu condiţionări :  locuinţe de serviciu- cu condiţia de a nu exista în 
incintă surse de nocivităţi sau de disconfort – cu raza de propagare până la locuinţele 
propuse  - ce pot altera calitatea locuirii. 
2.3.  Interdicţii temporare : nu 
2.4.  Interdicţii permanente :  
-  se interzic activităţile care produc poluarea aerului, apei, solului. 
 
Cap. 3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1.   Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii : 
Se interzice amplasarea de activităţi de producţie în zona în care pot constitui sursă de 
perturbare, risc sanitar, risc de incendiu sau disconfort pentru alte funcţiuni. 
3.2.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 
- Unităţi care generează un mare volum de trafic rutier se vor amplasa astfel încât să se 
asigure legătura cât mai directă la arterele rutiere de acces în zonă, la arterele rutiere 
teritoriale; se va evita ca această legătură să traverseze alte zone funcţionale; 
3.3.Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară : 
 -  Unităţile din această zonă vor fi asigurate cu echipare edilitară care să le satisfacă 
necesarul de apă, evacuarea apelor uzate menajere şi tehnologice în reţeaua de canalizare a 
localităţii sau în microstaţie de epuraţie proprie, electricitate. Alimentarea cu căldură se va 
putea asigura din instalaţii proprii sau prin racordare la rețeaua de gaze.  
-  Activităţile care produc ape uzate cu caracteristici diferite de cele prevăzute în Normativul 
privind condiţiile de evacuare a apelor uzate în reţelele de canalizare ale localităţilor (indicativ 
NTPA-002/2002) vor fi supuse în prealabil preepurării. 
3.4.  Reguli cu privire la forma şi dimensiunea terenului şi construcţiilor : 
- Forma şi dimensiunile terenului vor corespunde cerinţelor tehnologice din momentul 
execuţiei precum şi pentru eventuale extinderi; rezervarea pentru extinderi va fi justificată ca 
şi pentru faza iniţială. 
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-   Din considerente de economie de teren procentul de ocupare al terenului  (POT) va fi cel 
din STAS –urile specifice. 
-  Construcţiile din incintă, pentru activităţile principale cât şi pentru funcţiunile anexă se vor 
amplasa comasat; excepţiile se acceptă din motive tehnologice sau de securitate. 
3.5.Reguli cu privire la amplasare de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri : 
-   Spaţiile libere din incintele de producţie, pe cât posibil, vor fi amenajate ca spaţii verzi cu 
rol de protecţie – minim 20% din suprafaţa incintei; 
-   Toate spaţiile de parcare necesare pentru personal, pentru vizitatori sau dictate de 
necesităţi tehnologice se vor amenaja în interiorul incintei; 
-   Se pot amenaja spaţii de parcare comune pentru mai multe unităţi de producţie, amplasate 
pe teren domeniu public concesionat de la Primărie sau care aparţine acestor unităţi sau 
uneia din ele. 
-  Împrejmuirile se vor face din materiale durabile, de preferinţă opace; spre stradă pot fi şi de 
tip transparent (grilaje) dacă activitatea are loc numai în clădire; împrejmuirile se vor face pe 
tot conturul terenului unităţii. 
 
Cap. 4 – Alte reguli şi prescripţii  
4.1.-  Unităţile existente cu un coeficient slab de utilizare al terenului, cu activitate mai redusă 
decât cea pentru care a fost proiectată se vor reanaliza în cadrul unor proiecte în faza P.U.D. 
în vederea măririi gradului de utilizare a terenului sau a disponibilizării de teren pentru 
folosințe similare sau alte folosințe compatibile ca vecinătate.  
4.2.-  Zonele de extindere vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare care să corespundă 
necesităţilor tehnologice. 
Coşurile de fum vor avea înălţimea care să permită dispersia fumului şi a gazelor la 
concentraţii sub limita admisibilă prevăzută în norme. 
 
4.3. Asigurarea cu spații verzi: 
La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța nr.152/2013 privind 
stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, arbori, plante decorative 
şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa – anexa 1: 
- (asimilat cu) Construcţii industriale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi aliniamente cu rol de protecţie 
în funcţie de categoria acestora de minim 50 %. 
Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA  FUNCŢIONALĂ – SPAŢII VERZI, SPORT, AGREMENT, PROTECŢIE (V) 
Cap. 1 – Generalităţi 
1.1.  Definirea zonei : 
Terenul utilizat pentru sport şi recreere, inclusiv terenul neconstruibil sau construibil 
condiţionat în zone de protecţie sanitară, zonă de protecţie reţele edilitare, zonă inundabilă 
sau cu exces de umiditate. 
1.2.  Tipuri de subzone : 
-  spaţii verzi, parcuri 
-  terenuri pentru sport 
-  agrement 
- protecţie reţele edilitare (LEA, aducţiune apă, refulare canalizare) 
- spaţiu verde pe teren neconstruibil-inundabil 
1.3.  Funcţiunea dominantă :  specifică tipului de subzonă 
1.4.  Funcţiuni complementare admise : - nu se admit alte funcţiuni decât cele ale subzonei. 
 
Cap. 2  -  Utilizare funcţională 
2.1.Utilizări permise : numai cele specifice subzonei 
2.2.Utilizări permise cu condiţionări : 
Zonele de protecţie şi de separare între funcţiuni pot fi utilizate şi ca spaţii verzi de agrement 
sau de sport ; 
2.3.Interdicţii temporare : fără obiect 
2.4.Interdicţii permanente : 
este interzisă micşorarea sub orice formă a suprafeţelor plantate ca spaţii verzi, parcuri, a 
suprafeţelor amenajate pentru sport. 
 
Cap. 3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii  
3.1.Reguli cu privire la amplasare de parcaje, împrejmuiri : 
- Stadionul va fi prevăzut cu spaţiu de parcare dimensionat după categoria de capacitate a  
stadionului, inclusiv pentru oficiali şi autocare sportivi. 
- împrejmuirea stadionului se va face astfel încât să asigure condiţiile de siguranţă specifice; 
terenurile de sport de mici dimensiuni (baschet, volei, tenis) pot să nu fie împrejmuite, decât, 
eventual, cu gard viu. 
 
Cap. 4 – Alte reguli şi prescripţii 
4.1.Spaţii verzi, parcuri.  
-  Mărirea suprafeţelor de spaţii verzi în intravilan va deveni o preocupare principală a 
administraţiei locale; terenurile indicate şi disponibile pentru această funcţiune sunt cele din 
zona văii inundabile, ce se pot amenaja prin plantare de vegetaţie înaltă hidrofilă, arbuşti, 
realizare de alei din pietriş sau dale autoblocante, bănci, iluminat decorativ. 
- una dintre problemele generate de spațiile verzi este întreținerea lor, care trebuie să fie 
preocupare permanentă a autorității locale. 
 
4.2.  Zonele pentru sport.  
-  În afara zonelor în care deja există spații și dotări pentru sport, sau pentru care există 
proiecte elaborate se vor putea amenaja terenuri de sport (volei, tenis, baschet) pe terenuri 
disponibile în zona de locuit. 
- una dintre problemele generate de spațiile și dotările pentru sport este întreținerea lor, care 
trebuie să fie preocupare permanentă a autorității locale. 
4.3. Elemente legislative și normative ce se aplică la dimensionarea spațiilor verzi: 
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4.3.a. Conform Legii nr. 24/2007 privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul 
localităţilor: 

Art. 3 
Spaţiile verzi se compun din următoarele tipuri de terenuri din intravilanul localităţilor: 
a)spaţii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, grădini, scuaruri, fâşii plantate; 
b)spaţii verzi publice de folosinţă specializată: 
1.grădini botanice şi zoologice, muzee în aer liber, parcuri expoziţionale, zone ambientale şi de 
agrement pentru animalele dresate în spectacolele de circ; 
2.cele aferente dotărilor publice: creşe, grădiniţe, şcoli, unităţi sanitare sau de protecţie socială, 
instituţii, edificii de cult, cimitire; 
3.baze sau parcuri sportive pentru practicarea sportului de performanţă; 
c)spaţii verzi pentru agrement: baze de agrement, poli de agrement, complexuri şi baze sportive; 
d)spaţii verzi pentru protecţia lacurilor şi cursurilor de apă; 
e)culoare de protecţie faţă de infrastructura tehnică; 
f)păduri de agrement. 
g) pepiniere și sere 
 
4.3.b. La dimensionarea construcțiilor noi se va ține seama de prevederile HCJ Constanța nr.152/2013 
privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi şi a numărului minim de arbuşti, arbori, plante 
decorative şi flori aferente construcţiilor realizate pe teritoriul administrativ al judeţului Constanţa – 
anexa 1: 

1. Spaţiile verzi nou înfiinţate urmează să fie amenajate în funcţie de amplasament şi de  
specificul investiţiei cu tipurile de plante, arbori, arbuşti, pomi fructiferi menţionate în Anexa 2.  

Procentele minimale, menţionate mai jos reprezintă raportul dintre suprafaţa aferenta 
spatiilor verzi si suprafaţa terenului deţinuta de investitor/beneficiar, cu menţiunea ca 
investitorul/beneficiarul poate repartiza suprafaţa de spaţiu verde pe: 

- suprafaţa de teren rămasă liberă după realizarea construcţiilor şi parcărilor aferente 
menţionate în anexa 5 la Regulamentul general de urbanism, aprobat prin HGR 525/1996,  
republicată, 

2. Deţinătorii construcţiilor existente vor lua masuri pentru a asigura suprafeţele minime de 
spatii verzi, conform procentelor minimale menţionate mai jos, respectând prevederile punctului l  
privind modalitatea de calcul a acestora. 
-Construcţii administrative (sedii de prefectură, sedii de servicii descentralizate în teritoriu ale 
ministerelor şi ale altor organe de specialitate ale administraţiei publice centrale, sedii de primării, 
sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundaţii, organizaţii neguvernamentale, asociaţii, agenţii, 
fonduri, sedii de birouri - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă 
de minim de 50%. 
-Construcţii financiar-bancare (sedii de bănci, sedii de societăţi de asigurări, burse de valori şi 
mărfuri) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 60%. 
-Construcţii comerciale (comerţ nealimentar, magazin general, supermagazin, piaţa agroalimentară, 
comerţ alimentar, alimentaţie publică, servicii, autoservice) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol 
decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 50 % 
-Construcţii de cult (lăcaşe de cult, mănăstiri, schituri, cimitire) - vor fi prevăzute spaţii verzi cu rol 
decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 40%. 
-Construcţii de cultură (expoziţii, muzee, biblioteci, cluburi, săli de reuniune, cazinouri, case de 
cultură, centre şi complexe culturale, cinematografe, teatre, săli polivalente) - vor fi prevăzute spaţii 
verzi cu rol decorativ şi de protecţie cu o suprafaţă de minim 30%. 
-Construcţii de învăţământ (grădiniţe, scoli, licee, invăţământ superior, creşe) - vor fi prevăzute 
spaţii verzi şi plantate, spaţii de joc şi de odihnă în suprafaţă de minim 30%. 

file:///E:/New%20folder%20(5)/sintact%203.0/cache/Legislatie/temp1904158/00126797.htm
file:///C:/Users/sintact 3.0/cache/Legislatie/temp528118/00126797.HTML
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-Construcţii şi amenajări sportive (complexuri sportive, stadioane, săli de antrenament pentru 
diferite sporturi, săli de competiţii sportive, patinoare, poligoane pentru tir, popicarii) vor fi prevăzute 
spaţii verzi şi plantate, spaţii de joc şi de odihnă în suprafaţă de minim 40%. 
-Construcţii de turism (hotel, motel, pensiune, vila, bungalouri, cabane, campinguri, sate de vacanţă) - 
vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, spaţii de joc şi de odihnă în suprafaţă de minim 50%. 
-Construcţii industriale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi aliniamente cu rol de protecţie în funcţie de 
categoria acestora de minim 50 %. 
-Blocuri de locuinţe - vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în funcţie de tipul de locuire în 
suprafaţă de minim 30%. 
-Construcţii de locuinţe unifamiliale - vor fi prevăzute spaţii verzi şi plantate, în funcţie de tipul de 
locuire în suprafaţă de minim 5 mp/locuitor. 
-Construcţii de sănătate (spital, centre de asistenţă de specialitate, handicapaţi, recuperări 
funcţionale, centre psihiatrice, dispensar si alte unităţi -centre de recoltare sânge, medicină 
preventivă, staţii de salvare, farmacii, creşe, leagăn de copii) - vor fi prevăzute aliniamente simple sau 
duble, cu rol de protecţie şi parcuri organizate cu o suprafaţă de minim 15 mp/persoana. 
Suprafețele pentru amenajările de spații verzi se vor asigura strict la sol. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ – GOSPODĂRIE COMUNALĂ (G) 
Cap. 1 – Generalităţi  
1.1.  Definirea zonei : 
La această categorie sunt cuprinse terenurile ocupate pentru salubritatea locală şi gospodărie 
comunală. 
1.2.  Tipuri de subzone :  cimitire, baze de salubritate și gospodărie comunală          
1.3.  Funcţiuni complementare admise : nu 
 
Cap. 2  -  Utilizare funcţională 
2.1.  Utilizări permise :  numai în scopurile pentru care funcţionează. 
2.2.  Utilizări permise cu condiţionări : conf. pct.2.1. 
2.3.  Interdicţii temporare : conf. pct.2.1. 
2.4.  Interdicţii permanente : conf. pct.2.1. 
 
Cap. 3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii : 
-  cimitirele au o zonă de protecţie sanitară de 50 m faţă de zona de locuit – conform 
normativului sanitar aprobat cu ordinul 119/2014.. 
-  la înființarea de cimitire noi se ține seama de prevederile Legii 102/2014:  
Art. 7.  (5) În cazul cimitirelor înfiinţate după intrarea în vigoare a prezentei legi, distanţa minimă 
admisă între zonele protejate şi gardul care delimitează cimitirul este de 100 m. 
- incintele de gospodărie comunală vor respecta prevederile Ordinului 119/2014 al 
Ministerului Sănătăţii. 
3.2.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 
-  cimitirele vor fi prevăzute cu acces carosabil şi parcare în zona de intrare, dimensionate 
conform normelor 
3.3.  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară:  
- cimitirele vor avea sursă de apă, alimentare cu energie electrică,  
- bazele de gospodărie comunală vor avea sursă de apă, racord de canalizare, alimentare cu 
energie electrică 
3.4.  Reguli cu privire la forma şi dimensiunea terenului şi construcţiilor :  
- cimitirul: 0,7mp/ locuitor; se ţine seama de existenţa celor două confesiuni religioase 
(creștină și musulmană) şi de proporţia fiecăruia 
3.5.  Reguli cu privire la amplasare de parcaje, spaţii verzi, împrejmuiri :  
-  toate obiectivele care fac parte din această categorie funcţională vor fi prevăzute cu 
împrejmuire;  
- spaţiile libere din cimitire se vor amenaja ca spaţiu verde. 
- conf. pct. 3.2. cimitirele vor fi prevăzute cu acces carosabil şi parcare în zona de intrare, 
dimensionate conform normelor 
 
Cap. 4 – Alte reguli şi prescripţii  
4.1.Activitatea de salubrizare poate cuprinde şi etapa de recuperare a materialelor refolosibile 
în vederea valorificării în interesul comunității, mai ales a materialelor plastice, a metalelor, 
hârtiei rezultate prin colectare selectivă. 
4.2.Se pot organiza la nivel comunal bazine de colectare dejecţii animale în scopul preparării 
compostului şi utilizării pe terenurile agricole ale comunei sau spre comercializare.  A se 
vedea în acest sens evoluţia cererii de produse cultivate în mod natural, folosind 
îngrăşăminte naturale. 
Acestea se vor amplasa astfel încât să nu constituie sursă de disconfort şi de risc sanitar. 
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4.3. la înființarea, închiderea sau desființarea cimitirelor se aplică Legea 102/2014 privind 
cimitirele, crematoriile umane si serviciile funerare: 
(2) Realizarea si extinderea oricaror constructii sau a infrastructurii cimitirului se fac dupa 
obtinerea autorizatiei de construire eliberate in conditiile legii.  
(3) Nu este necesara obtinerea autorizatiei de construire pentru executarea insemnelor, a 
bordurilor sau a imprejmuirilor locurilor de inhumare, pentru realizarea de obeliscuri sau a 
altor lucrari de arta plastica din cimitir.  
(4) Pentru desfiintarea cimitirului este necesara obtinerea autorizatiei de desfiintare, potrivit 
prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, 
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.  
(5) In cazul cimitirelor infiintate dupa intrarea in vigoare a prezentei legi, distanta minima admisa 
intre zonele protejate si gardul care delimiteaza cimitirul este de 100 m.  
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ZONA FUNCŢIONALĂ  - ECHIPAMENTE TEHNICO – EDILITARE ( E ) 
Cap. 1 – Generalităţi 
1.1.  Definirea zonei : 
Terenul ocupat de staţiile şi traseele de reţele tehnico – edilitare (apă, canalizare, electrice). 
1.2.  Tipuri de subzone : 
-  zona pentru alimentare cu apă (staţii de pompare, conducte de aducţiune). 
-  zona pentru canalizare menajeră (conducte de refulare, conducte de evacuare apă uzată 
menajeră) şi de evacuare a apelor pluviale. 
- zonă de alimentare cu energie electrică (posturi de transformare, linii electrice aeriene de 
înaltă şi medie tensiune). 
1.3.  Funcţiunea dominantă : cea care ocupă terenul. 
1.4.  Funcţiuni complementare admise : nu sunt admise alte funcţiuni. 
 
Cap. 2 – Utilizare funcţională  
2.1.  Utilizări permise :  în fiecare zonă se permit utilizările specifice 
2.2.  Utilizări permise cu condiţionări : conf. pct.2.1 
2.3.  Interdicţii temporare : conf. pct.2.1. 
2.4.  Interdicţii permanente : conf. pct.2.1 
 
Cap.3 – Condiţii de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
3.1.  Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii :  
- pentru traseele de conducte de aducţiune apă majore se asigură un culuar de protecţie 
neconstruibil cu lăţimea de 10 m de o parte şi alta a conductei. 
- pentru reţelele de distribuţie apă potabilă culuarul de protecţie este de 3m de o parte şi alta 
a conductei. 
-  pentru traseele de conducte de evacuare a apei uzate menajere (refulare) se prevede o 
zonă de protecţie de 2m de o parte şi alta, cu posibiltatea accesului auto şi cu utilaje pe tot 
traseul.  
- posturile de transformare vor fi prevăzute cu o zonă de protecţie de 14 m de jur împrejur. 
-  liniile electrice aeriene au o zonă de protecţie de 24 pentru liniile cu tensiunea între 1-110kv 
și de 37m pentru LEA de 110kv. 
 
3.2.  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii : 
-  posturile de transformare vor avea asigurate accesul carosabil. 
-  traseele reţelelor (de apă, canalizare) vor avea asigurat accesul carosabil în zona de 
protecţie. 
 
Cap. 4 – Alte reguli şi prescripţii 
4.1.  Pentru staţiile de înmagazinare – pompare apă potabilă zona de protecţie este formată 
din terenul aflat în incinta existentă. 
4.2. Traseele de conducte majore (apă, canalizare) vor fi marcate pe teren de unitatea care le 
administrează. 
4.3. Terenul ocupat de conductele majore de aducţiune apă şi de canalizare menajeră este 
domeniu public şi se scoate din circuitul civil; zonele unde aceste trasee se află pe terenuri 
proprietate particulară acestea se vor expropria pentru cauză de utilitate publică, în 
conformitate cu prevederile Legii 33 / 1994. 
4.4. Toate construcţiile sau instalaţiile care necesită consum de apă trebuie să fie servite de o 
conductă, racordată la reţeaua publică de apă potabilă sau la o sursă proprie (puţ forat) cu 
calitatea apei atestată sanitar pentru scopul utilizării. 
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4.5. Toate construcţiile sau instalaţiile din a căror funcţionare rezultă ape uzate menajere vor 
fi racordate la reţeaua publică de evacuare a apei uzate menajere sau vor fi servite de o 
microstaţie de epuraţie. 
4.6. Apele uzate industriale sau provenind de la unităţi agricole, zootehnice, evacuate în 
reţeaua publică de canalizare, în cazul în care caracteristicile acestora diferă de cele 
prevăzute de normativul privind condiţiile de evacuare a apelor uzate în reţelele de canalizare 
a localităţilor şi direct în staţiile de epurare trebuie să fie supuse în prealabil unei preepurări, 
pentru a aduce apa uzată evacuată la caracteristici conf. Normativ NTPA 002/2002 privind 
condiţiile de evacuare a apelor uzate în reţelele de canalizare a localităţilor şi direct în staţiile 
de epurare. 
4.7. Amenajările şi sistematizările pe verticală executate pe teren trebuie să garanteze 
scurgerea apelor pluviale spre colectoarele corespunzătoare: guri de scurgeri, rigole, şanţuri, 
canal colector 
4.8.  În absenţa reţelei publice sau de reţea insuficient dimensionată, amenajările necesare 
liberei scurgeri a apelor pluviale sunt în responsabilitatea şi sarcina exclusivă a proprietarului 
terenului, inclusiv dirijarea către evacuările indicate de administraţia comunei. 
4.9.  Toate reţelele electrice, telefonice, cablu TV, trebuie să fie îngropate sau mascate pe 
faţadele clădirilor; se vor evita traversările aeriene. 
4.10. Rețeaua de canalizare și de alimentare  cu apă din zona reglementată prin prevederile 
PLANULUI DE ACȚIUNE întocmit conform adresei ISC nr. 7637/24.05.2021, și din zona 
adiacentă, se va modifica și se va adapta astfel încât să se respecte aceste prevederi. 
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ZONA FUNCŢIONALĂ – CIRCULAŢIE, TRANSPORT – (CT) 
Cap. 1 – Generalităţi 
1.1.  Definirea zonei :  
Terenurile ocupate pentru asigurarea legăturii între zonele funcţionale în localităţile comunei 
şi între localităţi - la nivel teritorial. 
1.2.  Tipuri de subzone : 
-  circulaţie rutieră existentă, ce îşi menţine caracteristicile. 
-  circulaţie rutieră nou propusă. 
-  circulaţie pietonală 
- racordarea la autostrada A4 
1.3.  Funcţiunea dominantă : circulaţia şi transportul. 
1.4.  Funcţiuni complementare admise: nu sunt permise alte funcțiuni 
 
Cap. 2 – Utilizare funcţională. 
2.1.Utilizări permise:  numai cele corespunzătoare destinaţiei acestora. 
 
Cap. 3 – alte reglementări şi prescripţii : 
3.1.Pentru circulaţia rutieră: 
-  secţiunea drumului teritorial – DN 39 E- în zona de traversare a localităţii va fi adaptată 
pentru a prelua pe lângă traficul de acces în localitate şi traficul local, inclusiv prin 
amenajarea de locuri de parcare, a pistei de biciclişti, a trotuarelor pietonale şi a şanţului de 
scurgere a apelor de ploaie.  
-  Staţiile Service amplasate la străzile principale sau pe traseul de traversare vor avea 
asigurată toată suprafaţa de lucru în incinta proprie. Se interzice lucrul şi parcarea pe 
carosabil. 
-  Accesul la staţiile de alimentare cu carburanţi auto se face prin amenajări ale carosabilului 
astfel încât să nu se afecteze fluența traficului în zonă. 
- Lățimea optimă de stradă este cea de 11m (carosabil 7m +2x2m trotuare); se acceptă 
lățimea de 9 m pentru străzile cu lungimea mai mică de 200m.  
- În zonele introduse în intravilan pentru locuințe se vor prevedea străzi cu lățimea de 12m, 
precum și o stradă principală colectoare cu lățimea de 20m (carosabil 14m +2x3m trotuare). 
- Pentru străzile existente cu lățime mai mică de 9m (expl. str. Viilor, Ciocârliei) se va  
impune limita construibilă la 6m din axul străzii, cu perspectiva de a debarasa de anexe intervalul 
până la construcția principală și a realiza o lățime stradală de minim 9m. 
Accesele auto :    
-  Caracteristicile accesului auto trebuie să răspundă importanţei şi destinaţiei imobilului sau 
ansamblului servit şi să permită satisfacerea regulilor minime de securitate (protecţie contra 
incendiilor, protecţie civilă, ambulanţă), privind lăţimea, raza de giraţie. - 
-    În cazul în care se cere acces de incendiu pentru partea din spate a unei incinte înălţimea 
minimă pe calea de acces va fi de 3,50 m. 
-   Locuinţele (mai ales în zona cu blocuri) pot, în mod excepţional, să nu dispună decât de 
acces pietonal, sub rezerva posibilităţii utilizării acestuia ca acces auto ocazional pentru caz 
de urgenţă. 
-    Orice drum public sau privat trebuie să aibă caracteristici adaptate pentru accesul 
materialelor de intervenţie contra incendiilor și a ambulanțelor. 
Amplasarea lucrărilor edilitare în raport cu drumul. 
-   Lucrările edilitare subterane se amplasează, de regulă, în afara părţii carosabile a drumului 
sau în galerii vizitabile; 
-   La amplasarea instalaţiilor în sistem izolat sau combinat se va avea în vedere următoarea 
ordine de preferinţă : 
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-sub spaţii verzi 
-sub insule de dirijare a circulaţiei 
-sub trotuare 
-sub partea carosabilă – numai în cazuri excepţionale. 

-   Amplasarea reţelelor subterane se face, de regulă, în afara părţii carosabile a străzilor. 
Dacă acest lucru nu este posibil din punct de vedere tehnic sau economic, reţelele se pot 
amplasa şi în partea carosabilă, cu următoarea ordine de prioritate : -canalizare ape pluviale 
-  canalizare ape menajere 
- alimentare cu apă 
- gaze naturale 
- telecomunicaţii 
- alte reţele   
-    Reţelele subterane electrice şi de telecomunicaţii amplasate pe trasee paralele de lungime 
mare, se recomandă să se pozeze separat, de o parte şi de alta a străzii. 
- Reţelele de telecomunicaţii se recomandă să se pozeze în zona cuprinsă între frontul de 
aliniere a construcţiilor şi partea carosabilă a străzii. 
- Conductele reţelelor de distribuţie se montează îngropat, montajul aerian fiind admis în 
cazuri justificate tehnic şi economic. 
- Traversările instalaţiilor subterane prin conducte pentru lichide se execută la adâncimea minimă de 
1,50 m sub cota axului drumului, şi la minim 0,80 m sub cota fundului şanţului. 
-  Distanţele de la marginea părţii carosabile până la trunchiurile de arbori şi arbuşti trebuie să 
fie de minim 1,00 m. 
-  Se va asigura la colţul străzilor şi corespunzător zonelor marcate pentru traversare 
pietonală racordarea trotuarelor la carosabil pentru a corespunde cerinţelor persoanelor cu 
handicap, cărucioarelor pentru copii. 
-  Parcajele se vor dimensiona conform Regulamentului General de Urbanism – anexa 5 şi cu 
Normativul P.113 / 1993. 
 
Circulaţia rutieră nou propusă  
-  În zonele propuse la extindere se va rezerva terenul necesar pentru străzile noi, la ampriză 
conform normelor - pentru carosabil, trotuare pietonale, şanţ sau rigolă de scurgere a apelor 
de ploaie, pistă de biciclişti, inclusiv prin asigurarea continuităţii tramei stradale existente.  
Se consideră ca lățime optimă de stradă cea de 11m (carosabil 7m +2x2m trotuare); se 
acceptă lățimea de 9 m pentru străzile cu lungimea mai mică de 200m.  
 
3.2.  Circulaţia pietonală se va rezolva prin : 
-  Trotuarele adiacente carosabilului, cu lăţimi corespunzătoare categoriei de stradă şi fluxului 
de pietoni: se va lua limita minimă a trotuarului în zona de locuinţe şi limita maximă în zona 
comercială şi cu dotări de interes general. 
- Pe străzile principale cu trafic auto mai intens, mai ales pe traseele de traversare de drumul 
teritorial (drum național) se vor delimita şi piste pentru biciclişti, în restul străzilor pentru 
circulaţia bicicliştilor fiind utilizată partea carosabilă a străzilor. 
 
3.3.Conform Legea 50/1991 - articolul 43: 
Prin exceptie de la prevederile art. 4, autorizarea executarii lucrarilor de constructii: 
b) aferente infrastructurii de transport rutier de interes national se face de catre Ministerul 
Transporturilor si Infrastructurii, prin directia de specialitate, cu respectarea prevederilor legii 
privind unele masuri prealabile lucrarilor de constructie de drumuri de interes national, judetean si 
local si ale normelor metodologice de aplicare a acesteia. 
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3.4. Se interzice construirea pe suprafața de teren afectată de traseul de racordare la 
autostrada A4, inclusiv  a traseelor de străzi ce asigură legătura la sistemul de racordare la 
autostradă– până la rezolvarea definitivă a traseului. 
Inserția racordării la autostradă la rețeaua stradală a localității se va face pe baza unui studiu 
de circulație și a unui PUZ. 
 
3.5. În zona aferentă CDMN  se aplică reglementările din OUG 79/2000 – aprobate cu Legea 
55/2002: 
Articolul 6(1) Zona de siguranță a canalelor navigabile cuprinde fasia de teren de 10 m 
latime, situata de o parte și de alta a amprizei canalelor, masurata de la muchia superioară a 
taluzului realizat în debleu, respectiv 1 m latime de la muchia exterioară a șanțului de 
desecare în zonele cu diguri 
 (2) Zonele de siguranță constituie domeniu public al statului. 
Articolul 7(1) Zona de protecție a canalelor navigabile cuprinde fasia de teren de 90 m 
latime, situata de la limita exterioară zonei de siguranță de o parte și de alta a amprizei 
canalelor, indiferent de forma de proprietate a acestora 
(2) Zona de protecție este destinată: 
a) instalării semnelor și semnalizatoarelor de navigație necesare pentru asigurarea condițiilor 
de navigație în siguranța; 
b) accesului pentru supraveghere și intervenții vizând siguranța navigației și pentru 
asigurarea vizibilitatii în scopul desfășurării navigației în condiții de siguranță; 
c) interventiilor în cazul producerii unor accidente navale sau de poluare a apei din canal; 
d) efectuării lucrărilor de reparații, întreținere, consolidări și protecții la canalele navigabile și 
la construcțiile hidrotehnice aferente. 
 
În zona malului stâng, între km 56+000÷km 59+000 se aplică prevederile pentru UTR 5. 
 
Străzile aflate în zona de protecție a CNDMN se propun la desființare; în acest sens s-a emis 
HCL nr.46/18.02.2022 și HCL 81/2021 (art.5)  privind eliminarea străzii Industrială, respectiv 
a străzii Dunărea  din nomenclatorul stradal al comunei Cumpăna.  
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 ZONA FUNCŢIONALÃ – TEREN CU DESTINAȚIE SPECIALĂ (T.D.S.) 
Cap. 1 – Generalitãţi 
1.1.Definirea zonei: terenul aferent activităților  militare, jandarmerie, poliție 
1.2.Funcţiunea dominantã: cea care definește zona 
1.3.Funcţiuni complementare admise: nu se admit alte funcțiuni. 
1.4. POT. maxim: conform exigențelor funcționale specifice 
1.5. CUT. maxim : conform exigențelor funcționale specifice 
 
Cap. 2 – Utilizare funcţionalã. 
2.1. Utilizãri permise: numai cele specifice funcțiunii 
2.2. Utilizãri permise cu condiţii: numai cele specifice funcțiunii 
2.3. Interdicţii temporare: Se interzic acele utilizãri care pot genera disconfort, noxe, pericole 
2.4. Interdicţii permanente:Se interzic acele utilizãri care pot genera disconfort, noxe, pericole. 
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IV – REGULI SPECIFICE UNITĂŢILOR TERITORIALE DE REFERINŢĂ. –  (U.T.R.) 
-  Definiţie: Unitatea teritorială de referinţă este o zonă cu caracteristici omogene având o 
funcţiune dominantă şi fiind mărginită de limite fizice uşor de precizat şi de reperat. 
 
Mărimea localităţii şi gradul de complexitate funcţională a acestuia a dus la delimitarea a 
patru tipuri de zone asimilate cu un UTR: 
UTR 1- zona centrală a localității 
UTR 2 – zona cu construcții din vatra localității, considerată urbanistic constituită 
UTR 3 - zonele nou propuse la extindere pentru locuințe  
UTR 4 - zonele pentru activități economice  
UTR 4a –zonele cu utilizare mixtă (locuire și activități economice)= zona funcțională Lm 
UTR 5- zonă de protecție specială aferentă canalului Dunăre- Marea Neagră 
 
Conţinutul regulilor pentru U.T.R. : 
A – descriere U.T.R. : 

1-Limite 
2-Aprecieri asupra fondului construit existent 
3-Funcţiune dominantă; alte funcţiuni 
4-Regim de înălţime 
5-Disponibilităţi de teren 
6-Echipare edilitară 

 
B – reglementări propuse : 

1-Funcţiuni permise 
2-Regim de înălţime (minim / maxim) 
3-Amplasamentele clădirilor faţă de arterele de circulaţie, aliniere. 
4-Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje). 
5-P.O.T.maxim, CUT maxim 
6-Zone în U.T.R. cu interdicţii temporare sau definitive. 
7-Alte situaţii specifice 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



S.C. PRO URBA s.r.l. pr. nr. 1/2017 PUG COMUNA CUMPĂNA – REGULAMENTUL DE URBANISM      

57 

 

UTR 1- zona centrală a localității 
A.  DESCRIERE : 
1. Limite: conform planșei anexă la RLU: străzile Strajei, Cireșica, Brândușei, incinta nord 
școală, străzile Nucilor, Narciselor, Preot Alex. Dumitrescu, Alex. Alimănișteanu, Burebista, 
Daciei, Lebedelor. 
2.  Aprecieri asupra fondului construit: dotări de interes public, blocuri cu locuințe P+4, 
gospodării individuale cu locuinţe P÷P+2, în stare medie și bună 
3.Funcţiunea dominantă: dotări de interes public, blocuri cu locuințe, loturi cu locuinţe 
individuale. 
4.Alte funcţiuni : spaţii comerciale şi de alimentaţie publică.  
5.Regim de înălţime: P  P+4 
6.Disponibilităţi de teren: zonă dens contruită, fără disponibilități de teren. 
7.Echipare tehnico-edilitară: există alimentare cu apă, electricitate, canalizare menajeră și 
rețea de gaze.  
 
B – REGLEMENTĂRI  PROPUSE  
Se preiau reglementările propuse pentru zona funcțională - zonă cu utilizare complexă – 
locuințe și dotări de interes public (Lc)                                                 
  
1. – Funcţiuni permise : dotări de interes public, servicii, locuințe individuale. 
Se pot construi locuințe colective mici  
- utilizarea spațiului de la parter pentru funcțiuni publice: comerț, servicii intelectuale sau care 
nu produc disconfort în vecinătate. 
- mărime lot- minim 400mp (eventual prin cuplare două sau mai multe loturi existente) 
- deschidere front stradal- minim 12m 
- asigurarea necesarului de parcare în propriul teren: 1,2 loc/apartament, 1 loc /100mp spațiu 
construit dotări sau servicii. 
2. – Regim de înălţime- pentru construcțiile noi: D/S+P+2, cu posibilitate de depasire doar 
prin documentatii de urbanism – PUZ aprobate; 
3. – Amplasamentele clădirilor faţă de arterele de circulaţie, aliniere: -  Amplasamentul 
clădirilor noi de locuit sau de dotare de interes public, inclusiv retragerea faţă de stradă, în 
zona de locuinţe existente, va ţine seama de cadrul construit existent, de construcţiile 
învecinate situate de aceeaşi parte a străzii. 
Este indicat ca în cuprinsul UTR 1 – care corespunde cu zona centrală- în zona adiacentă la 
Șoseaua Constanței, între str. Monumentului, respectiv str. Cimitirului - la est și str. Cireșica- 
la vest, să se instituie regimul de construire pe aliniament, în clădiri care au la parter o 
funcțiune cu acces public iar la etaj locuințe sau tot o funcțiune cu acces public. 
4. –Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile şi de 
calitate, adecvat cadrului existent şi funcţiunii. 
5. – P.O.T. maxim şi CUT maxim:  
Se aplică prevedereile de la zona funcţională zonă cu utilizare complexă – locuințe și dotări 
de interes public (Lc)                                                 
6. – Zone în UTR cu interdicţii temporare sau definitive :  
- pentru orice construcție propusă se va elabora PUZ pentru terenul delimitat de cel puțin 3 
străzi. 
 
 
 
 



S.C. PRO URBA s.r.l. pr. nr. 1/2017 PUG COMUNA CUMPĂNA – REGULAMENTUL DE URBANISM      

58 

 

UTR 2- vatra existentă a localității 
A.  DESCRIERE : 
1. Limite: conform planșei anexă la RLU:  
-vest:la nord și est – limita intravilanului anterior, la vest- străzile Garofiței, Vișinilor, 
Prelungirea Macului, Constanței, străzile Banu Mărăcine, Tractorului, Cerealelor, Spicului, 
Plopilor, limita de nord a curților de la str. Zorelelor. 
În această sunt incluse și terenurile care au proiecte de parcelare în fază PUZ aprobate, 
situate în partea de vest a vetrei satului.  
-est: limita intravilan propus – la nord și est, str. D. Bolintineanu- la sud 
2.  Aprecieri asupra fondului construit: zonă construită constituită cu locuințe individuale în 
curți, cu loturi de 250- 1500mp, deschidere stradală 6-40m, clădiri în stare mediu și bună. 
3.  Funcţiunea dominantă : locuințe în loturi individuale 
4. Alte funcțiuni: dotări complementare locuirii 
5. Regim de înălţime: P÷P+1 
6.Disponibilităţi de teren: zonă dens contruită; există disponibilități de teren în parcelările 
existente la străzile Titu Maiorescu, Lujerului, lotizarea zona Del Sole, fronturi la str. 
Amurgului. 
 
7.Echipare tehnico-edilitară: există alimentare cu apă, electricitate, canalizare menajeră și 
rețea de gaze.  
 
B – REGLEMENTĂRI  PROPUSE  
1. – Funcţiuni permise: locuire în locuințe individuale și dotări complementare locuirii. 
Se va construi, în primul rând pentru ameliorarea condițiilor de locuit din locuințele existente. 
2. – Regim de înălţime maxim: S/D+P÷P+1 
3. – Amplasamentele clădirilor faţă de arterele de circulaţie, aliniere: se menţin alinierile 
existente.  
4. –Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje): materialele utilizate vor fi durabile şi de 
calitate, adecvat cadrului existent şi funcţiunii. 
5. – P.O.T. maxim şi CUT maxim: Se aplică prevederile corespunzătoare zonei funcționale: 
în loturi cu locuinţe –  
- 30% (conform Regulamentului General de Urbanism – RGU – anexa 2 – zona rurală) – pentru 
locuinţă şi fără dependinţe (bucătărie de vară, garaj, anexe gospodărești)  
- 40% - pentru locuinţă şi dependinţe 
 - pentru locuință combinată cu alt tip de utilizare:  birou, cabinet, spațiu comercial, 
atelier sau servicii care nu generează disconfort. 
 - se aplică numai pentru loturi în care revin peste 400mp pentru o locuință. 
CUT. maxim : 
  în loturi pentru locuinţe – 0,60 
  în loturi pentru locuințe cu dependințe – 0,70 
 6. –Alte situații specifice:  
- la completarea spațiilor din terenurile cu PUZ se respectă reglementarile definitive stabilite 
prin PUZ. 
- se interzice construirea de locuințe colective în bloc. 
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UTR 3- zone propuse la extindere pentru locuințe și funcțiuni 
complementare locuirii 
Condiții preliminare:  
La această funcțiune urbanistică se încadrează două categorii de terenuri: 
- terenuri pentru care s-au elaborat și aprobat proiecte de parcelare în faza PUZ, sau pentru 
care s-au elaborat proiecte de parcelare. 
- terenuri incluse în intravilan pentru funcțiunea de locuire și dotări complementare pentru 
care se va elabora proiect în faza PUZ pentru ansamblul zonei, pe suprafețe în care să se 
poată stabili o rețea stradală coerentă și corelată cu restul rețelei stradale a localității. 
Rețeaua stradală propusă în zona de extindere va ține seama de traseele stradale 
preconizate în planșa de reglementări al PUG. 
 
A.  DESCRIERE : 
1. Limite: conform planșei anexă la RLU; în PUG sunt prevăzute 4 zone ce se încadrează ca 
UTR3 
- zona de vest –str. Strajei, vest incinta grup școlar, str. Interioară, prelungirea str. Macului 
- zona de nord/vest – limita intravilan propus – la nord, vest și est, limita intravilan anterior – la 
sud 
- zona sud/est –limita intravilan propus – la est și sud, str. D.Bolintineanu- la nord, str. Banu 
Mărăcine- la vest. 
- zona sud: limita intravilan propus- la nord, est și sud; limita intravilan anterior- la vest. 
 
2.  Aprecieri asupra fondului construit: teren neconstruit 
Teren inclus în intravilan prin PUG .  
 
3.  Funcţiunea dominantă:  teren agricol 
 
4. Regim de înălţime: teren neconstruit 
 
5. Disponibilităţi de teren: teren neconstruit 
 
6.Echipare tehnico-edilitară : teren neconstruit, fără echipare edilitară 
 
B – REGLEMENTĂRI  PROPUSE  
Pentru terenurile fără construcții introduse în intravilan prin PUG, în partea de nord/vest, de 
nord/est și de sud/est se vor elabora proiecte în faza PUZ pentru întreg terenul, pentru a 
stabili condițiile de integrare în ansamblul localității ca trasee stradale, echipare edilitară, 
dotare urbanistică. 
 
La elaborarea PUZ pentru zonele de extindere se vor prevedea atât loturi pentru locuințe 
individuale, pentru locuințe colective mici (care pot rezulta din alipirea a două sau mai multe 
loturi destinate locuințelor individuale), precum și zone destinate locuințelor colective – blocuri 
cu maxim P+3, astfel încât să se evite stânjenirea altor tipuri de construcții, mai ales în 
ceeace privește însorirea/umbrirea, circulația rutieră. 
 
1. – Funcţiuni permise: locuire, servicii, dotări complementare locuirii, activităţi nenocive. 
 
2. – Regim de înălţime:  
- pentru locuințe individuale: S/D+P+1 
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- pentru locuințe colective mici: S/D+P+2 
- pentru locuințe colective în bloc: S/D+P+3 
 
3. – Amplasamentele clădirilor faţă de arterele de circulaţie, aliniere:  
3.1.Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 
Pentru locuințe individuale și locuințe multiple în lot 
-  Retragerea faţă de aliniament (limita lotului spre stradă) va fi minim 3m, maxim 6m, cu 
posibilitatea amenajării unui loc de parcare între construcție și limita spre stradă.  
- Retragerile vor putea fi mai mari în loturile de la intersecţie de străzi, în lungul unei          
străzi curbe sau oriunde se pun probleme de vizibilitate sau de păstrare a vegetaţiei 
existente, de risc de inundare. 
-  Faţă de vecinii alăturaţi se permite un decalaj ± 2 m faţă de aceştia a faţadei paralele cu 
strada. 
- Aceste reguli se aplică corpului de clădire principal; balcoanele, scările închise      sau  nu, 
sasurile de intrare, ieşindurile acoperişului nu se iau în considerare în limita de 1 m, cu 
excepţia aşezării la aliniament.  
- În cazul terenurilor cu adâncime mare, depăşind 25 m care permit implantarea    în zona din 
spate a celei de-a doua construcţii, toate regulile de aliniere privesc numai prima clădire. 
- Loturile situate la intersecţia a două străzi vor avea colţul teşit, din motive de  vizibilitate 
rutieră, corelat cu raza de curbură a străzii (min.5,50 m).  
- Pe aceeaşi proprietate, construcţiile separate trebuie să fie amplasate unele în raport cu 
celelalte la o distanţă cel puţin egală cu jumatate din înălţimea la streasina/atic a clădirii mai 
înalte, dar nu mai putin de 3m. 
- Fatadele cu ferestre ale camerelor de locuit in cazul a două construcţii nealăturate trebuie 
să fie amplasate una în raport cu cealalta la o distanţă cel puţin egală cu înălţimea la 
streasina/atic a clădirii mai înalte. 
- Clădirea de locuit, dependinţele şi anexele gospodăreşti pot fi puse alăturat sau separat, 
dispuse perpendicular pe direcţia străzii. 
- Clădirile care au altă funcţiune decât cea de locuit -în întregime sau numai la parter- (cu 
funcţiuni de interes public: comerţ, servicii meşteşugăreşti, servicii intelectuale) se vor putea 
amplasa lipit de aliniament; în această situaţie trebuie asigurat accesul la parcarea/gararea 
auto în curtea din spate. 
- amplasarea clădirilor în lot se va face astfel încât să se asigure minim 1 loc de parcare. 
 
Pentru locuințe colective 
- amplasarea clădirilor în teren se va face ținând seama de condițiile de însorire/umbrire, de 
asigurare a necesarului de locuri de parcare și a spațiilor exterioare comune: platformă 
gospodărească, loc de joacă pentru copii. și de exigențele PSI. 
 
4.  Amplasarea clădirilor în raport cu limitele de separare dintre loturi  : 
Pentru locuințe individuale și locuințe colective mici, în lot 
-  locuinţele se vor amplasa respectând Codul civil –referitor la vederea către vecin (minim 
2,00m-la peretele cu fereastră sau 0,60m la perete cu vedere piezişă) şi picătura de apă de 
pe acoperiş şi având cel puţin pe una din părţile laterale o distanţă liberă de 2m faţă de limita 
lotului: 
  Art. 611. - Proprietarul este obligat să îşi facă streaşina casei sale astfel încât apele provenind de la ploi să nu se scurgă pe fondul 
proprietarului vecin.  
 
   Art. 612. - Orice construcţii, lucrări sau plantaţii se pot face de către proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanţe minime de 
60 de cm faţă de linia de hotar, dacă nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel încât să nu se  aducă 
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atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanţa minimă se poate face prin acordul părţilor exprimat printr-un înscris 
autentic.  
 
   Art. 614. - Nu este permis să se facă fereastră sau deschidere în zidul comun decât cu acordul proprietarilor.  
 
   Art. 615. - (1) Este obligatorie păstrarea unei distanţe de cel puţin 2 metri între fondul, îngrădit sau neîngrădit, aparţinând proprietarului 
vecin şi fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări ce ar fi orientate către acest fond.  
   (2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrări neparalele cu linia de hotar spre fondul învecinat sunt interzise la o 
distanţă mai mică de un metru.  
   (3) Distanţa se calculează de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe faţa zidului în care s-a deschis vederea sau, după 
caz, pe linia exterioară a balconului, până la linia de hotar. Distanţa, şi în cazul lucrărilor neparalele, se măsoară tot perpendicular, de la 
punctul cel mai apropiat al lucrării de linia de hotar şi până la această linie.  
   
   Art. 616. - Dispoziţiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-şi deschide, fără limită de distanţă, ferestre de lumină dacă sunt 
astfel construite încât să împiedice vederea spre fondul învecinat.  

 
Pentru locuințe colective 
- amplasarea clădirilor în teren se va face ținând seama de condițiile de însorire/umbrire, de 
asigurare a necesarului de locuri de parcare și a spațiilor exterioare comune: platformă 
gospodărească, loc de joacă pentru copii. și de exigențele PSI, de respectare a condițiilor din 
codul civil. 
 
5. –Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile şi de 
calitate, adecvat cadrului existent şi funcţiunii. 
 
6. – P.O.T. maxim: Se aplică prevederile de la zona funcţională corespunzătoare:  
în loturi cu locuinţe –  
- 30% (conform Regulamentului General de Urbanism – RGU – anexa 2 – zona rurală) – pentru 
locuinţă şi fără dependinţe (bucătărie de vară, garaj, anexe gospodărești)  
- 40% - pentru locuinţă şi dependinţe  
- pentru locuință combinată cu alt tip de utilizare:  birou, cabinet, spațiu comercial, atelier sau 
servicii care nu generează disconfort. 
- se aplică numai pentru loturi în care revin peste 400mp pentru o locuință 
în terenuri pentru locuinţe colective- conform prevederilor pentru zona funcțională –locuințe 
colective în blocuri (Lb): 30% – pentru  clădire, cu condiția asigurării în terenul aferent a 
acceselor pietonale, auto și a parcajului  
 
 CUT. maxim : 
  în loturi pentru locuinţe individuale – 0,60 
  în loturi pentru locuinţe cu dependințe – 0,70 
în terenuri pentru locuinţe colective mici- 0,90,  
în terenuri pentru locuinţe colective în bloc- 1,40, conform prevederilor pentru zona 
funcțională respectivă –cu condiția îndeplinirii prevederilor de la pct.1.4. și 3.5 
 
1.6. Regim maxim de înălțime:  
  în loturi pentru locuinţe individuale: P+1 
în terenuri pentru locuinţe colective mici: P+2 
în terenuri pentru locuinţe colective în bloc: P+3 
 7. – Zone în UTR cu interdicţii temporare sau definitive :  
- se respectă distanțele de protecție din Normativul sanitar – aprobat cu Ordinul 119/2014 al 
Ministerului Sănătăţii, 
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8. Alte situaţii specifice:  
- În parcelările ce se propun se va prevedea modalitatea de acces rutier și pietonal prin 
asigurarea unui drum cu lățimea minimă de 12m. 
- se vor menține condițiile de construibilitate stabilite prin PUZ până la îndeplinirea condițiilor 
urbanistice din PUZ și până la completarea capacităților din proiect; eventualele modificări 
preconizate la prevederile PUZ-ului inițial se pot face numai pe baza unui alt PUZ, în condițiile 
legii.   
- o zonă cu proiect în fază PUZ pentru extinderea funcțiunilor de locuit sau pentru activități 
economice devine aptă pentru construirea cu funcțiunile stabilite după realizarea echipării cu 
utilități: căi de acces rutiere și pietonale, alimentare cu apă, canalizarea menajeră, alimentare 
cu energie electrică. 
 
- În zonele de extindere se vor corela traseele stradale propuse cu rețeaua stradală existență 
în vederea asigurării continuității tramei stradale, prin preluarea traseelor stradale preconizate 
în PUG; în acest sens, prin certificatul de urbanism se va menționa acest deziderat, inclusiv 
prin furnizarea pe format electronic a traseelor existente și preconizate în PUG din zona 
respectivă. 
 
În zona UTR 3 – de la sud/est se va rezerva terenul rezolvării accesului la autostradă, așa 
cum este prevăzut în PUG. 
 
Pe parcelele din cadrul UTR 3 pentru care se solicita realizarea de locuințe colective cu regim 
de înălțime (S/D) + P + 3Ep, se vor respecta urmatoarele conditii: 
a) Suprafața minima a parcelei pentru care se solicita construirea de imobile cu aceste 
destinații va fi de 1.000mp; 
b) Deschiderea la strada: minim 20m; 
c) Retrageri fata de hotar: minim 3m; 
d) Retragere fata de clădirile existente și propuse: minim egala cu H atic; 
e) Pentru parcele mai mari, sunt admise ansambluri de astfel de clădiri, dispuse necuplat, 
numai cu respectarea concluziilor din avizele de amplasament privind capacitatea de 
sustinere a retelelor edilitare si ale unui studiu de trafic pentru zona afectata de investitie; 
f) Sunt admise spații comerciale, birouri si servicii cu suprafața construita de pana la 200mp, 
la parterul imobilelor. 
Nu sunt permise ansambluri de locuinte colective cu o densitate mai mare de 90 unitati 
locative per hectar. 
Pe parcelele din cadrul UTR 3 pentru care se solicita realizarea de clădiri pentru comert, 
birouri și servicii cu regim de înălțime (S/D) + P + 1E, avand înaltimea la atic/streasina de 
pana la 8m si înălțime maxima - Hmax=10m, se vor respecta urmatoarele conditii: 
Se vor prevedea – Parcuri/agrement si dotari   de proximitate . 
Sunt admise spații comerciale cu suprafața desfasurata de pana la 400mp. 
Din totalul suprafetei supuse elaborarii unui PUZ de ansamblu (de la 10ha) aferent UTR 3 
se va rezerva o suprafata minima echivalenta cu suma a cate 30mp/locuinta individuala, si a 
cate 10mp/unitate locativa in imobile cu dotări publice, incadrat functional in zonă cu dotări de 
proximitate. 
Centrele zonale de proximitate se vor realiza izolat, cate unul la o suprafata de  
maxim 10ha.  
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La fiecare 50ha de teritoriu reglementat printr-un PUZ, unul dintre centrele zonale  
mentionate va deveni centru de cartier, caz in care va fi incadrat in  Zona functionala 
 – Dotari, institutii publice si  servicii de interes general. 
Se recomanda ca parcelele corespunzatoare locuințelor colective mici sa fie grupate 
 in vecinatatea  centrelor zonale de proximitate iar cele pentru locuinte colective in 
 blocuri sa se dezvolte numai adiacent unui centru de cartier si/sau unei cai de  
circulatie principale. 
Cartierele rezidentiale noi care ocupa o suprafata mai mare de 50 ha se pot realiza 
 doar daca este posibila preluarea traficului printr-o strada de categoria a II- a 
 (cu cate 2 benzi pe sens si ampriza de 20m, carosabil + zona verde + trotuare) cu  
descarcare directa in drumul national.  
Centrele de cartier se vor grupa, pe cat posibil, in imediata vecinatate a acestei artere. 
In cazul noilor PUZ-uri de lotizare, ampriza drumurilor cu circulatie publica va fi de  
minim 12m. 
Trama stradala va respecta o deschidere de maxim 300m intre 2 intersectii  
consecutive din UTR 3.  
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 UTR 4- zonele pentru activități economice 

Condiții preliminare:  
1.pentru toate zonele ce se introduc în intravilan pentru funcțiunea de activități economice 
(producție, depozitare, servicii) se vor elabora studii în faza PUZ pe suprafețe în care să se 
poată stabili o rețea stradală coerentă și corelată cu restul rețelei stradale a localității. 
2. rețeaua stradală propusă în zona de extindere va ține seama de traseele stradale 
preconizate în planșa de reglementări al PUG. 
 
A.  DESCRIERE : 
1. Limite: conform planșei anexă la RLU; în PUG sunt prevăzute 4 zone ce se încadrează ca 
UTR4 
- zona de vest –str. Strajei, limita intravilan propus – la vest, str. Interioară, incinta grupului 
școlar. 
- zona aferentă str. Tractorului 
- zona trup 1: limita intravilan propus- la nord, est și sud; str. Banu Mărăcine – la vest. 
În intravilan mai există incinte cu activități economice dispuse disparat, fără a forma o zonă cu 
specific,  și care nu constituie sursă de poluare sau disconfort pentru vecini. 
2.  Aprecieri asupra fondului construit:  
a: conține teren parcelat prin PUZ, sau situat în vatra veche, parțial construit sau în curs de 
construire. 
b. Teren inclus în intravilan prin PUG – teren neconstruit 
 
3.  Funcţiunea dominantă: teren neconstruit 
a: activități economice, producție, depozitare, echipare edilitară, gospodărie comunală 
b: agricol 
 
4.Regim de înălţime : P÷P+2 
 
5.Disponibilităţi de teren: teren neconstruit - în partea de sud/vest a localității 
- teren disponibil prin reabilitarea spațiilor din fosta incintă AVICOLA 
6.Echipare tehnico-edilitară: există echipare tehnico-edilitară în zonele deja construite 
- nu există echipare edilitară în zona de la sud/vest 
 
B – REGLEMENTĂRI  PROPUSE  
Se aplică reglementările pentru zona funcțională INDUSTRIE MICĂ, PRODUCŢIE, SERVICII, 
DEPOZITE (I) 
 
1. – Funcţiuni permise: activităţi economice nenocive- producție, industrie mică, depozitare, 
servicii, ateliere 
- parc științific și industrial 
 
2. – Regim de înălţime: P P+2 sau echivalent 10m la atic sau strașină 
 
3. – Amplasamentele clădirilor faţă de arterele de circulaţie, aliniere: amplasarea clădirilor 
pentru activități economice se face conform exigențelor funcționale sau tehnologice, cu 
condiția asigurării acceselor carosabile și a necesarului de parcare în propria incintă, corelat 
cu numărul angajaților, a volumului și categoriei de trafic generat, dar nu mai aproape de 3m 
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de limita dinspre stradă și astfel încât să se respecte prevederile codului civil referitor la 
vederea spre vecin și la picătura de pe acoperiș. 
 
- amplasarea clădirilor în incintă se va face astfel încât să permită accesul mijloacelor de 
stingere a incendiilor. 
 
- Unităţi care generează un mare volum de trafic rutier se vor amplasa astfel încât să se 
asigure legătura cât mai directă la arterele rutiere de acces în zonă, la arterele rutiere 
teritoriale; se va evita ca această legătură să traverseze alte zone funcţionale; 
 
4. –Caracteristici arhitecturale (materiale, finisaje) : materialele utilizate vor fi durabile şi de 
calitate, adecvat cadrului existent şi funcţiunii. 
 
5.– P.O.T. maxim şi CUT maxim:  
POT. maxim : conform exigenţelor tehnologice sau 40%, cu spaţiu verde minim 20% 
CUT. maxim : 1,2 
 
 6. – Zone în UTR cu interdicţii temporare sau definitive :  
- se respectă distanțele de protecție din Normativul sanitar – aprobat cu Ordinul 119/2014 al 
Ministerului Sănătăţii, 
 
Alte situaţii specifice:  
- se vor menține condițiile de construibilitate stabilite prin PUZ până la îndeplinirea condițiilor 
urbanistice din PUZ și până la completarea capacităților din proiect; eventualele modificări 
preconizate la prevederile PUZ-ului inițial se pot face numai pe baza unui alt PUZ, în condițiile legii.   
- o zonă cu proiect în fază PUZ pentru activități economice devine aptă pentru construirea cu 
funcțiunile stabilite după realizarea echipării cu utilități: căi de acces rutiere și pietonale, 
alimentare cu apă, canalizarea menajeră, alimentare cu energie electrică. 
- În zonele de extindere se vor corela traseele stradale propuse cu rețeaua stradală existență în 
vederea asigurării continuității tramei stradale, prin preluarea traseelor stradale preconizate în 
PUG; în acest sens, prin certificatul de urbanism se va menționa acest deziderat, inclusiv prin 
furnizarea pe format electronic a traseelor existente și preconizate în PUG din zona respectivă. 
- Unităţi care generează un mare volum de trafic rutier se vor amplasa astfel încât să se 
asigure legătura cât mai directă la arterele rutiere de acces în zonă, la arterele rutiere 
teritoriale; se va evita ca această legătură să traverseze alte zone funcţionale; 
- În cazul noilor PUZ-uri de lotizare, ampriza drumurilor cu circulație publică va fi de minim 12m. 
- Trama stradală va respecta o deschidere de maxim 500 între 2 intersecții consecutive din UTR 4. 
-  Unităţile din această zonă vor fi asigurate cu echipare edilitară care să le satisfacă 
necesarul de apă, evacuarea apelor uzate menajere şi tehnologice în reţeaua de canalizare a 
localităţii sau în microstaţie de epuraţie proprie, electricitate. Alimentarea cu căldură se va 
putea asigura din instalaţii proprii sau prin racordare la rețeaua de gaze.  
-  Activităţile care produc ape uzate cu caracteristici diferite de cele prevăzute în Normativul 
privind condiţiile de evacuare a apelor uzate în reţelele de canalizare ale localităţilor (indicativ 
NTPA-002/2002) vor fi supuse în prealabil preepurării. 
- Unităţile existente cu un coeficient slab de utilizare al terenului, cu activitate mai redusă 
decât cea pentru care a fost proiectată se vor reanaliza în cadrul unor proiecte în faza P.U.D. 
în vederea măririi gradului de utilizare a terenului sau a disponibilizării de teren pentru 
folosințe similare sau alte folosințe compatibile ca vecinătate.  
- terenul cu suprafața de 10ha de la est de str. Banu Mărăcine se rezervă pentru un parc 
științific și industrial. 
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UTR 4a –zonele cu utilizare mixtă (locuire și activități economice) = zona 
funcțională Lm 

Regulă generală de adoptat pentru zona cu utilizare mixtă: 
- pentru suprafețele destinate locuirii se vor aplica reglementările pentru ZONA 
FUNCŢIONALĂ – LOCUINŢE INDIVIDUALE ÎN LOTURI (Li) 
- pentru suprafețele cu activități economice se vor aplica reglementările pentru ZONA 
FUNCŢIONALĂ – INDUSTRIE MICĂ, PRODUCŢIE, SERVICII, DEPOZITE (I) sau  pentru ZONA 
FUNCŢIONALĂ–CENTRE DE PRODUCŢIE AGRICOLĂ, ZOOTEHNICĂ (A), funcție de 
specificul activității. 
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UTR 5- zonă de protecție specială aferentă canalului Dunăre- Marea Neagră, cu 
interdicție în efectuarea oricăror lucrări de amenajări, consolidări, construcții, 
lucrări tehnico-edilitare, activități economice 
Deoarece pe malul stâng al canalului navigabil, în dreptul vetrei satului Cumpăna, au apărut 
zone de surpări a malului s-a instituit o zonă cu reglementări speciale de protecție pentru a 
diminua și elimina riscurile care duc la acest fenomen. 
UTR 5 este formată din: 
ZONA ,,vest”- terenul din u.a.t. Cumpăna aflat pe malul stâng, în zona de protecție a CDMN 
– delimitată conform Ordinului 79/2000 (privind regimul navigației pe CDMN și CPAMN),
având marginea dinspre est în dreptul km 56+000, de unde încep cele 4 zone stabilite prin 
Expertiza Tehnică. 
ZONA ,,est”-  terenul din u.a.t. Cumpăna aflat pe malul stâng, în zona de protecție a CDMN 
– delimitată conform Ordinului 79/2000, având marginea dinspre vest în dreptul km 59+000,
unde se termină cele 4 zone stabilite prin Expertiza Tehnică, iar capătul estic la limita u.a.t., 
acea parte situată la nord de limita cu u.a.t. Agigea. 
  ZONELE - 2A, 1A,  2 și 3 stabilite prin Experiza Tehnică. 

În urma Expertizei Tehnice s-a elaborat un PLAN DE ACȚIUNE întocmit conform adresei ISC 
nr. 7637/24.05.2021, referitor la Hotărârea CJSU Constanța nr. 79/21.05.2021 s-au stabilit 
zone de relocare locatari, zone de interdicție de lucrări de construire și zone de interdicție 
infiltrații, pe patru tronsoane aferente malului stâng al CDMN: 
- zona 2A – între km 56+000÷56+969 
- zona 1A - între km 56+969÷57+280 
- zona 2 - între km 57+280÷58+470 
- zona 3 - între km 58+470÷59+000 
Limitele acestor zone au fost preluate și transpuse grafic pe planșa cu reglementări urbanistice.  
În cadrul Planului de acțiune menționat se prevăd următoarele măsuri și interdicții: 

a- interdicție (pe perioadă nedeterminată) realizare lucrări de construcții, inclusiv rețele 
edilitare, fose, etc. în zona delimitată în prezent de limita situată: 
i- la 138m pentru ZONA 1A – Cumpăna-km 56+969÷57+280 față de limita zonei 

de siguranță 
ii- la 140m pentru ZONA 2A – Cumpăna – km 56+000÷56+969 față de limita zonei 

de siguranță 
iii- la 150m pentru ZONA 2 – Cumpăna - km 57+280÷58+470 
iv- în ,,zona de protecție” pentru ZONA 3 Cumpăna - km 58+470÷59+000 

b- interdicție (pe perioadă nedeterminată) activități care produc infiltrații de apă, trafic 
greu și depozite de orice fel: 
i- până la 188m pentru ZONA 1A – Cumpăna-km 56+969÷57+280 față de limita 

zonei de siguranță 
ii- până la 140m pentru ZONA 2A – Cumpăna – km 56+000÷56+969 față de limita 

zonei de siguranță 
iii- până la 160m pentru ZONA 2 – Cumpăna - km 57+280÷58+470 
iv- până la 150m de limita zonei de siguranță pentru ZONA 3 Cumpăna - km 

58+470÷59+000 
(a se vedea tabelele –anexa 1) 
În zona marcată pe planul de reglementări și care cuprinde utr5- zona vest, zona est, și zonele 2A, 
1A, 2 și 3,  – se interzice efectuarea  oricăror lucrări, amenajări, consolidări, construcții, lucrări 
tehnico-edilitaere, activități economice și intervenții, în afară de cele ce se realizează de către CN 
ACN SA. 
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CONDIȚII SPECIFICE PENTRU FIECARE ZONĂ DE RESTRICȚII – conform avizului CNACN-SA 
nr.99/3.01.2022 și din avizul MTS- Direcția Transport Naval: 

- interdicția realizării lucrărilor de construcții, inclusiv rețele edilitare, fose, rezervoare,etc, în 
zona delimitată de limita situată la 138m față de limita exterioară zonei de siguranță a CDMN, 
respectiv 148m de la ampriza canalului, măsurată de la muchia superioară a taluzului realizat 
în debleu. 
- interdicția oricărei activități care induce suprasarcini și infiltrații de apă suplimentare pe o 
distanță de 198m de la ampriza canalului (trafic greu, depozite de materiale de construcție, 
rețele edilitare, irigații, bazine de apă. etc) 

Arh.Abdișa Abdișa 
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P.U.G. COMUNA CUMPĂNA – pr.1/ 2017 – REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM 

ANEXA 1 - Prezentarea sintetică conform Expertizei tehnice a perimetrelor statice şi dinamice  
        pentru  zona 1A - km 56+969-57+280, C.D.M.N. mal stâng 

 Perimetrul Perimetrul Zonă în care Zona Zona pe care 

 de siguranţă de siguranţă se Interzic recomandată se interzice 
 în condiţii în condiţii infiltraţiile pentru realizarea 

Limite statice dinamice  relocarea lucrărilor de 

    oamenilor construcţii de 
     orice fel 

Limita/Distanţa 113 m 138 m 188 m 83 m 138 m 
faţă de zona      

de siguranţă      

CDMN (10m      

faţa de ampriză)      

Limita/Distanţa 123 m 148 m 198 m 93 m 148 m 
faţă de      

ampriză CDMN      

Limita/Distanţa 85 m 110m 160 m 55 m 110m 
faţă de ruptura      

actuală      
 

Prezentarea sintetică conform Expertizei tehnice a perimetrelor statice şi dinamice  
pentru zona 2A - km 56+000 - 56+969, C.D.M.N. mal stâng 

 Perimetrul de Perimetrul Zonă în care se Zona pe care se 

 siguranţă în  de siguranţă interzic interzice realizarea 
 condiţii în condiţii infiltraţiile lucrărilor de 

Limite statice dinamice  construcţii de orice fel 

Limita/Distanţa 105 m 115m 140 m 115m 
faţă de zona de     

siguranţă CDMN     

(10 m faţă de ampriză)     

Limita/Distanţa 115m 125 m 150 m 125 m 
faţă de ampriză CDMN     

 

Prezentarea sintetică conform Expertizei tehnice a perimetrelor statice şi dinamice  
pentru zona 2 - km 57+280 - 58+470, C.D.M.N. mal stâng 

 Perimetrul de Perimetrul Zonă în care se Zona pe care se 
 siguranţă în de siguranţă interzic interzice realizarea 

 condiţii în condiţii infiltraţiile lucrărilor de 
Limite statice(excede dinamice  construcţii de 

 zonei de   orice fel 
 protecţie a    

 C.D.M.N)    
Limita/Distanţa 125 m 140 m 150 m 140 m 
faţă de zona de     

siguranţă CDMN     

(10 m faţă de ampriză)     

Limita/Distanţa 135 m 150 m 160 m 150 m 
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Prezentarea sintetică conform Expertizei tehnice a perimetreior statice şi dinamice  
pentru  zona 3 - km 58+470-59+000, C.D.M.N. mal stâng 

Perimetrul de Perimetrul Zonă în care se Zona pe care se 

siguranţă în de siguranţă interzic interzice realizarea 

condiţii în condiţii Infiltraţiile lucrărilor de 

Limite statice dinamice construcţii de orice fel 

Limita/Distanţa 65 m 73 m 150 m 90m 
faţă de zona de 

siguranţă C DM N 

(10 m faţă de 

ampriză) 

Limita/Distanţa 75 m 83 m 160m 100 m 
faţă de ampriză 

CDMN 

faţă de ampriză CDMN 
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