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REGULAMENT DE URBANISM SI DE CONSTRUCTIE APLICABIL LA
TERENUL STUDIAT

Introducere: la realizarea prezentului regulament s-a tinut seama de prevederile
Regulamentului General de Urbanism, de prevederile Regulamentului de Urbanism
aferent PUG Comuna CUMPANA, de exigentele Certificatului de Urbanism si de
legislatia in vigoare.

1. PRESCRIPTII GENERALE

1.1 Caracteristicile zonei: terenul care face obiectul regulamentului, conform
prevederilor P.U.G., a Regulamentului de Urbanism aferent PUG si a temei de
proiectare este situat in intravilan.

Terenul face parte — conform PUG - din zona functionala Li si din UTR 4 — ca zond nou
propusa la extindere pentru activitati economice; se aplica reglementdrile pentru zona
functionala L.

2. ZONA FUNCTIONALA - LOCUINTE INDIVIDUALE iN LOTURI (Li)

Cap. 1 — Generalitati :
1.1.  Definirea zonei : Zona ocupata cu locuinte individuale amplasate in loturi, cu regim
de inaltime P+P+1,
1.2. Functiunea dominanta : locuire
1.3. Functiuni complementare admise .dotari si servicii specifice zonei de locuit :
scoli, gradinite, ateliere de reparafii si intrefinere, comerf, servicii (cu suprafata utild
max.100mp), spatii verzi.
1.4.Utilizari permise cu conditii: activitafi de productie, ateliere, servicii, intretinere, cu
conditia ca aceasta sa se desfasoare 1n interiorul loturilor si fara a constitui sursa de disconfort
sau poluare pentru vecini. Functiunile complementare locuirii pot avea o pondere de
maximum 25% din suprafata ocupata a parcelei.
1.5. POT. maxim :
¢ 1in loturi cu locuinte —
- 30% (conform Regulamentului General de Urbanism — RGU — anexa 2 — zona rurald) — pentru
locuintd si fara dependinte (bucatarie de vard, garaj, anexe gospodaresti)
- 40% - pentru locuinta si dependinte

- pentru locuintd combinatd cu alt tip de utilizare: birou, cabinet, spatiu comercial,
atelier sau servicii care nu genereaza disconfort.

- se aplica numai pentru loturi in care revin peste 400mp pentru o locuinta.
1.6. CUT. maxim :
¢ in loturi pentru locuinte — 0,6
¢ in loturi pentru locuinte cu dependinte — 0,7
1.7. Regim maxim de inaltime: P+1

Cap. 2 — Utilizare functionala

2.1.Utilizari permise : de locuire

2.2.Utilizari complementare admise :dotari si servicii specifice zonei de locuit :

scoli, gradinite, ateliere de reparatii si intrefinere, comerf, servicii (cu suprafata utild
max.100mp), spatii verzi.

2.3.Utilizari permise cu conditii: activitati de productie, ateliere, servicii, intretinere, cu
conditia ca aceasta sa se desfagoare 1n interiorul loturilor si fard a constitui sursa de disconfort
sau poluare pentru vecini. Functiunile complementare locuirii pot avea o pondere de
maximum 25% din suprafata ocupata a parcelei.
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Restul terenului — neocupat cu constructii, platforme, parcare sau alte amenajari - Se poate
amenaja ca gradina de legume, se poate planta cu pomi fructiferi, straturi de flori.

2.4. Interdictii permanente :

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

Cap.3 — Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii :

- Retragerea fata de aliniament (limita lotului spre strada) va fi minim 3m, maxim 6m, cu
posibilitatea amenajarii unui loc de parcare intre constructie si limita spre strada.

- Retragerile vor putea fi mai mari in loturile de la intersectie de strazi, in lungul unei
strazi curbe sau oriunde se pun probleme de vizibilitate sau de pastrare a vegetatiei existente,
de risc de inundare.

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

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

- In cazul terenurilor cu adancime mare, depasind 25 m care permit implantarea in zona din
spate a celei de-a doua constructii, toate regulile de aliniere privesc numai prima cladire.

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

- Pe aceeasi proprietate, constructiile separate trebuie sa fie amplasate unele in raport cu
celelalte la o distantd cel putin egald cu jumatate din Indlfimea la streasina/atic a cladirii mai
nalte, dar nu mai putin de 3m

Imie b sradd
H

; 3m min 2
in

MOD AMPLASARE CONSTRUCTIINLOT

- Fatadele cu ferestre ale camerelor de locuit in cazul a doud constructii nealaturate trebuie sa
fie amplasate una in raport cu cealalta la o distantd cel putin egald cu indlfimea la
streasina/atic a cladirii mai Inalte.

- Cladirea de locuit, dependintele si anexele gospodaresti pot fi puse alaturat sau separat
dispuse perpendicular pe directia strazii.

- Cladirile care au alta functiune decét cea de locuit -in Tntregime sau numai la parter- (cu
functiuni de interes public: comert, servicii mestesugaresti, servicii intelectuale) se vor putea
amplasa lipit de aliniament; in aceasta situatie trebuie asigurat accesul la parcarea/gararea
auto n curtea din spate.

- amplasarea cladirilor in lot se va face astfel Incat sa se asigure minim 1 loc de parcare.

3.1a. Amplasarea cladirilor in raport cu limitele de separare dintre loturi :
- Se va prefera construirea locuintelor adiacent la una din limitele laterale, eventual cuplat cu
constructia invecinata.
- In cazul construirii in sistem izolat locuintele se vor amplasa respectind Codul civil —
referitor la vederea catre vecin (minim 2,00m-la peretele cu fereastra sau 0,60m la perete cu
vedere piezisd) si picatura de apa de pe acoperis si avand cel putin pe una din partile laterale o
distanta libera de 2m fata de limita lotului:

Art. 611. - Proprietarul este obligat sa isi faca streasina casei sale astfel incat apele provenind de la ploi sa nu
se scurga pe fondul proprietarului vecin.
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Art. 612. - Orice constructji, lucrari sau plantafji se pot face de catre proprietarul fondului numai cu respectarea unei
distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de
urbanism, astfel incét sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se
poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

Art. 614. - Nu este permis sa se faca fereastra sau deschidere in zidul comun decat cu acordul proprietarilor.

Art. 615. - (1) Este obligatorie pastrarea unei distante de cel pufin 2 metri intre fondul, ingradit sau neingradit,
apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate
catre acest fond.

(2) Fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul
invecinat sunt interzise la o distanta mai mica de un metru.

(3) Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in care s-a
deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar. Distanta, si in cazul
lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si
pana la aceasta linie.

Art. 616. - Dispozitiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-si deschide, fara limita de distanta, ferestre
de lumina daca sunt astfel construite incat sa impiedice vederea spre fondul invecinat.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii :
- Configuratia lotului si asezarea constructiilor in lot vor fi in asa fel incat sa permita accesul pietonal
si auto in interiorul lotului, inclusiv al mijloacelor de interventie pentru stingerea incendiilor.

- Reteaua stradald propusa in zona de extindere va tine seama de traseele stradale preconizate
in plansa de reglementéri a PUG;

- Aleea de acces rutier si pietonal la loturi (parcela 14) se propune cu latimea de 9m — avand o
lungime sub 200m (169m), iar la capatul vestic se propune loc de intoarcere cu giratie. Deoarece
parcela IE 114 126 situata la vest a fost dezmembrata din lotul initial pentru acces rutier si
pietonal la loturile situate de o parte si alta, se preconizeaza posibilitatea prelungirii traseului
stradal din PUZ studiat spre vest prin traversarea parcelei IE 114.313, spre strada preconizata pe
traseul De 398.

- Se vor mentine conditiile de construibilitate stabilite prin PUZ pana la indeplinirea
conditiilor urbanistice din PUZ si pana la completarea capacitatilor din proiect; eventualele
modificari preconizate la prevederile PUZ-ului initial se pot face numai pe baza unui alt PUZ,
in conditiile legii.

- O zona cu proiect in fazd PUZ pentru extinderea functiunilor de locuit sau pentru activitati
economice devine aptd pentru construirea cu functiunile stabilite dupa realizarea echiparii cu
utilitati: cai de acces rutiere si pietonale, alimentare cu apa, canalizarea menajerd, alimentare
cu energie electrica.

-In zonele de extindere se vor corela traseele stradale propuse cu reteaua stradala existentd in
vederea asigurdrii continuitatii tramei stradale, prin preluarea traseelor stradale preconizate in PUG

- Zona va permite circulatia mijloacelor de transport cu masa sub 3,5 tone;

3.3. Regquli cu privire la echiparea tehnico-edilitara:

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

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor.

- Loturile vor avea frontul la stradd de minim 8 m pentru cladiri insiruite sau 12 m pentru
cladiri cuplate sau izolate.

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

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

- Fiecare lot isi va rezolva necesitdtile de parcare in incinta proprie pe suprafatd deschisa,
acoperita sau inchisa (garaj); garajul va fi inglobat in cladirea locuintei sau adosat acesteia; se
va prevedea minim un loc de parcare sau garare pentru fiecare apartament sau la fiecare
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100mp locuibili; depasirea limitei de 100mp sau multipli duce la incadrarea in categoria
urmatoare de dimensionare.
- Imprejmuirile noi vor tine seama de materialele si iniltimea vecinatitilor, fard a depsi
inaltimea de 2,0 m; se va mentine — cel putin pe strada traversatd de drumul judetean -
sistemul cu parapet din zidarie de cca 60cm inaltime, montanti — tot din zidarie de cca 1,00m
indltime, cu panouri intermediare din grilaj de lemn.
- Gardurile spre strada se vor realiza unitar ca inaltime si materiale folosite, cu mentiunea de
la aliniatul anterior.

Cap. 4 — Alte reglementari si prescriptii :

4.1. Se pot defini alte reguli in urmatoarele cazuri :

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

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

- Atunci cand pe terenurile alaturate de o parte si de alta exista constructii realizate altfel decat
regulile stabilite Tn prezentul regulament .

4.2. Constructiile de folosinta exclusiv comerciala, de depozitare, activitati, servicii, Situate
in zona de locuit pot acoperi 50% (numai in baza unei documentatii de urbanism — PUD) din
suprafata parcelei pornind de la aliniament, oricare ar fi adancimea lotului, cu conditia de a
respecta regimul de Tndltime impus 1n zona, de a nu crea disconfort in vecinatati, de a asigura
necesarul de parcare/garare in propria incinta si de a nu perturba circulatia rutiera si pietonala.
4.3.Aspectul exterior :

arhitectura - Sunt interzise constructiile menite sa aduca atingere caracterului sau interesului
zonelor Tnvecinate, ale sitului, ale peisajului localitatii.

Ca reguld generald, toate constructiile noi vor trebui, prin arhitecturd si proportii, sa fie
compatibile cu cadrul construit. Acelasi lucru este valabil si pentru modificari si extinderi la
constructii existente.

fatadele - se vor finisa cu materiale durabile i se vor pastra in stare buna; ori de cate ori apar
deteriorari ale fatadelor, mai ales cele orientate spre strada, acestea vor fi remediate in cel mai
scurt timp.

acoperisurile —vor fi cu sarpanta; in acest sens se va tine seama de integrarea in vecinatati;
Panta acoperisurilor va fi de reguld 40% - (22°)- maxim 70 % (35°).

Se considera adecvat pentru specificul dobrogean acoperisul cu 4 ape sau derivat din sistemul
cu 4 ape, cu streasina pe contur, cu posibilitatea realizdrii unor frontoane sau alte exceptii pe
maxim 20% din lungimea laturii streasinei.

Materialele de invelitoare vor fi: tigla, olana, tabla zincata, tigla metalica.

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

AN

Pentru acoperisurile in 2 ape coama acoperisului va fi perpendiculara pe directia strazii.
imprejmuirile - se pot face cu gard ce respectd ca material si inaltime caracterul celor din
vecinatate si nu vor depasi 2,0 m Tnaltime, decat in cazuri in care se demonstreaza necesitatea.
- in cazul zonelor noi pentru locuinte se va urmari ca la strazile principale sa se realizeze
garduri unitare ca material, inaltime si tratare (materiale de constructie, Indlfime soclu)
portalurile si portile - vor fi cat mai simple posibil si in armonie cu restul imprejmuirii.
cofretele pentru telefonie si electricitate - vor fi incastrate cat mai discret in peretele
constructiei sau in volumul Imprejmuirii.
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antenele de televiziune — nu vor parazita fatadele spre strada.
platforma pentru gunoi a fiecarei gospodarii va fi astfel amplasata incat sa permita evacuarea rapida si
fara sa creeze disconfort vecinilor, cu posibilitatea colectarii in pubele pe sortimente reciclabile.
4.4.Se pot amplasa instalatii pentru energii alternative: incalzire solara, panouri fotovoltaice,
centrale eoliene (cu zona de rotatie a palelor centralei in limita proprietatii) pe acoperisul
cladirilor sau pe structuri independente (centrala eoliand).
4.5.1n zonele de extindere se va realiza in prealabil echiparea tehnico-edilitara si reteaua de strizi.
4.6. In zonele de extindere se vor corela traseele stradale propuse cu reteaua stradald existenta in
vederea asigurarii continuitatii tramei stradale, prin preluarea traseelor stradale preconizate in PUG.

Intocmit: Arh. Abdisa Abdisa
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