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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
P.U.Z. “ZONA LITORAL MAMAIA NORD - NAVODARI”

S.C. CREO-MIXT S.R.L.

CAPITOLUL 1. PRESCRIPTII GENERALE:
1.1. Date de identificare a documentatiei:

Denumirea lucrdrii: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM, AFERENT
P.U.Z. ,ZONA LITORAL MAMAIA NORD-NAVODARI"

Proiectant: S.C. CREO - MIXT S.R.L.
Data elaborarii: FEBRUARIE 2014
Beneficiar: ORASUL NAVODARI

1.2. Delimitarea zonei studiate si a zonei generatoare:

Zona studiatd a prezentului P.U.Z. este delimitata de:
- La NORD: Canalul navigabil Poarta Alba - Midia Navodari;
- La VEST: bd. Mamaia Nord;
- La SUD: Complex Coral Beach, Popas 3;
- La EST: Teren domeniu public al statului administrat de Apele Romane - plaja
Marii Negre.
Zona generatoare - este formata din terenuri, conectate intre ele prin intermediul
Promenadei pietonale (proiect: "Amenajarea malului Marii Negre zona de litoral a
orasului Navodari - dezvoltarea infrastructurii de turism de utilitate publica");
- delimitarea zonei generatoare s-a realizat prin studierea P.U.D. si P.U.Z.
existente si aprobate in zona studiata;

Terenurile care constituie zona generatoare sunt:

Categorii de folosinta a terenurilor:
Categoria Dr. - Drumuri

Categoria C.C. - Curti - constructii
Categoria Nns. - Neproductive - nisipuri
Categoria Tf. - Neproductive - tufarisuri
Categoria A. - Arabile

- Str.B1 - cat. Dr; - Str. Promenada - cat. Dr;

- Str. A1-A6 —cat. Dr; - Trup 4/2(DL) - cat. Cc;

- Trup 22 (DL) - cat. Dr; - Terenuri Nns - cat. Nns;

- Aleea D28 - cat. Dr; - Trup 1/1(158/5) - cat. Nns;
- AleeaD29 - cat. Dr; - Trup 4(158/5) - cat. Nns;

- AleeaD30 - cat. Dr; - Trup 6(158/5) - cat. Nns;

- Alee acces - cat. Dr; - Trup 7(158/5) - cat. Nns;

- Str.Promenada LOT 10 - cat. Dr; - Goane Atanase - cat. Cc;
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MEMORIU GENERAL P.U.Z. “ZONA LITORAL MAMAIA NORD-NAVODARI”
S.C. CREO-MIXT S.R.L.

- Str. Hanuluij, lot 1 si lot 2 - cat. Cc;
- Parcare 2(158/5) - cat. Nns;

- Parcare 3(158/5) - cat. Nns;

- Trup 8(D) - cat. A;

- Trup9 (D) - cat. A;

- Drum exploatare - cat. Dr;

- Prelungire D10 - cat. Dr;

- Prelungire D12 - cat. Dr;

- Prelungire D13 - cat. Dr;

- Prelungire D14 - cat. Dr;

- Trup 2/1(158/6) - cat. Tf;

- Trup 3/1(158/6) - cat. Tf;

- Trup 1(D) - cat. A;

- Trup 2(D) - cat. A;

- Trup 3(D) - cat. A;

- Trup 4(D) - cat. A;

- Trup 5(D) - cat. A;

- Trup 6(D) - cat. A;

- Teren Digul de Sud - cat. Cc;
- Trup 1(DL) - cat. Cc;

- Prelungire D17 - cat. Dr; -LOT 1 - cat. Cc;
- Prelungire D18 - cat. Dr; -LOT 2 - cat. Cc;
- Prelungire D19 - cat. Dr; - LOT 3 - cat. Cc;
- Prelungire D20 - cat. Dr; -LOT 4 - cat. Cc;
- Prelungire D24 - cat. Dr; - LOT 5 - cat. Cc;
- Str.D26 - cat. Dr; - LOT 6 - cat. Cc;
- Str.D27 - cat. Dr; -LOT 7 - cat. Cc.

- Str. Hanului - cat. Dr;
- Str.D25 - cat.Dr;

Terenurile zonei generatoare sunt legate si formeaza un tot unitar prin intermediul
strazii Promenada;

1.3. Inventarul cadastral al zonei generatoare:

- ,Domeniului public si privat al orasului Navodari”

TERENURI CARE SITUATIA CATEGORIA DE CATEGORIA DE SUPRAFETE
CONSTITUIE ZONA JURIDICA FOLOSINTA FOLOSINTA
GENERATOARE ACTUALA PROPUSA

STR. B1 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 5690.00 mp
ORAS NAVODARI

STR. A1 - A6 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 15958.00mp
ORAS NAVODARI

TRUP 22 (DL) DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 3561.00 mp
ORAS NAVODARI

ALEEA D28 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1598.00 mp
ORAS NAVODARI

ALEEA D29 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1486.00 mp
ORAS NAVODARI

ALEEA D30 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1443.00 mp
ORAS NAVODARI

ALEE ACCES DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 3837.00 mp
ORAS NAVODARI

STR.PROMENADA DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1924.00 mp

LOT 10 ORAS NAVODARI

STR. HANULUI, LOT 2 | DOMENIUL PUBLIC | CURTI DRUM(PARCARE) | 1698.00 mp
ORAS NAVODARI CONSTRUCTII

STR. HANULUI, LOT 1 | DOMENIUL PUBLIC | CURTI DRUM(PARCARE) | 1698.00 mp
ORAS NAVODARI CONSTRUCTII

PARCARE 2 (158/5) DOMENIUL PUBLIC | NEPRODUCTIV DRUM(PARCARE) | 1622.00mp
ORAS NAVODARI NISIPOS (NNS)
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MEMORIU GENERAL P.U.Z. “ZONA LITORAL MAMAIA NORD-NAVODARI”
S.C. CREO-MIXT S.R.L.

PARCARE 3 (158/5) | DOMENIUL PUBLIC | NEPRODUCTIV DRUM(PARCARE) | 1 625.00mp
ORAS NAVODARI | NISIPOS (NNS)

TRUP 8 (D) DOMENIUL PUBLIC | ARABIL (A) DRUM(PARCARE) | 1232.00 mp
ORAS NAVODARI

TRUP 9 (D) DOMENIUL PUBLIC | ARABIL (A) DRUM(PARCARE) | 1223.00 mp
ORAS NAVODARI

DRUM EXPLOATARE | DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 9202.00 mp
ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE D10 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1309.00 mp
ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE STR. DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 3063.00 mp

D12 ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 3256.00 mp

STR.D13 ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE STR. DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 2 054.00mp

D14 ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE STR. DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1542.00 mp

D17 ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE STR. DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 3000.00 mp

D18 ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE STR. DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1476.00 mp

D19 ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE STR. DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 2 749.00 mp

D20 ORAS NAVODARI

PRELUNGIRE  STR. | DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1440.00 mp

D24 ORAS NAVODARI

STR.D26 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1213.00 mp
ORAS NAVODARI

STR. D27 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1073.00 mp
ORAS NAVODARI

STR. HANULUI DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 1226.00 mp
ORAS NAVODARI

STR. D25 DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 17 957.00 mp
ORAS NAVODARI

STR.PROMENADA DOMENIUL PUBLIC | DRUM (DR) DRUM 75 823.00 mp

Nivodari ORAS NAVODARI

TRUP 4/2 (DL) DOMENIUL PUBLIC | CURTI CURTI 1460.00 mp
ORAS NAVODARI | CONSTRUCTII CONSTRUCTII

(€A

TERENURI NNS DOMENIUL PRIVAT | NEPRODUCTIV CURTI 2 615.00
AL ORASULUI NISIPOS (NNS) CONSTRUCTII
NAVODARI

S TOTAL=175053.00 mp
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MEMORIU GENERAL P.U.Z. “ZONA LITORAL MAMAIA NORD-NAVODARI”
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- ,Domeniului privat al persoanelor fizice si juridice”

TERENURI CARE SITUATIA JURIDICA | CATEGORIADE | CATEGORIA DE | SUPRAFETE
CONSTITUIE ZONA FOLOSINTA FOLOSINTA
GENERATOARE ACTUALA PROPUSA
TRUP 1/1 (158/5) DOMENIUL PRIVAT NEPRODUCTIV CURTI 24 720.00 mp
NISIPOS (NNS) CONSTRUCTII
TRUP 4 (158/5) DOMENIUL PRIVAT NEPRODUCTIV CURTI 18 998.00 mp
NISIPOS (NNS) CONSTRUCTII
TRUP 6 (158/5) DOMENIUL PRIVAT NEPRODUCTIV CURTI 20311.00 mp
NISIPOS (NNS) CONSTRUCTII
TRUP 7 (158/5) DOMENIUL PRIVAT NEPRODUCTIV CURTI 20 736.00 mp
NISIPOS (NNS) CONSTRUCTII
GOANE ATANASE PROPRIETATE CURTI CURTI 32 390.00 mp
PRIVATA CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
TRUP 2/1 (158/6) DOMENIUL PRIVAT TUFARIS (TF) CURTI 20000.00 mp
CONSTRUCTII
TRUP 3/1 (158/6) DOMENIUL PRIVAT TUFARIS (TF) CURTI 9817.00 mp
CONSTRUCTII
TRUP 1 (D) DOMENIUL PRIVAT ARABIL (A) CURTI 16 400.00 mp
CONSTRUCTII
TRUP 2 (D) DOMENIUL PRIVAT ARABIL (A) CURTI 12 442.00 mp
CONSTRUCTII
TRUP 3 (D) DOMENIUL PRIVAT ARABIL (A) CURTI 9 228.00 mp
CONSTRUCTII
TRUP 4 (D) DOMENIUL PRIVAT ARABIL (A) CURTI 9 058.00 mp
CONSTRUCTII
TRUP 5 (D) DOMENIUL PRIVAT ARABIL (A) CURTI 10 257.00 mp
CONSTRUCTII
TRUP 6 (D) DOMENIUL PRIVAT ARABIL (A) CURTI 8 749.00 mp
CONSTRUCTII
TEREN DIGUL DE | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 83 046.00 mp
SUD CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
TRUP 1 (DL) DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 50 860.00 mp
CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
LOT 1- Oras Navodari | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 4573.00 mp
CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
LOT 2- Oras Navodari | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 2312.00 mp
CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
LOT 3- Oras Navodari | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 4 815.00 mp
CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
LOT 4- Oras Navodari | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 2353.00 mp
CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
LOT 5- Oras Navodari | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 6 806.00 mp
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CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
LOT 6- Oras Navodari | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 6 800.00 mp
CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
LOT 7- Oras Navodari | DOMENIUL PRIVAT CURTI CURTI 3318.00 mp
CONSTRUCTII CONSTRUCTII
(€9
S TOTAL =377 989.00 mp

1.4. Bazalegala a elaborarii:

- Noul Cod Civil - legea 287/2009 cu modificarile ulterioare.

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legea 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Ordonanta 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Ordonanta de urgenta 10/2009 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 (republicata).
Ale carei prevederi sunt detaliate In conformitate cu conditiile specifice zonei studiate;

- “Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism”
indicativ GM-007-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 si GM-010-2000;

- P.U.G. nr. 182/1993;

- Decizia nr. 71/29.01.91 a Prefecturii Constanta si Avizul nr. 76/30.01.91 a M.L.P.A.T
-D.UAT,

- Normativul departamentului pentru proiectarea parcarilor auto in localitati urbane.
(P 132/93);

- H.G.R. 101/97 privind “Normele speciale privind caracterul si marimea zonelor de
protectie”;

- Legea 137/95 - privind protectia mediului;

- Legea 7/96 - legea cadastrului si a publicitatii imobiliare;

- Legea 71/96 - legea privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national
- Sectiunea I - cdi de comunicatie;

- Legea 215 / 2001 - a administratiei locale;

- Legea apelor nr. 107 /96;

- Legea nr.18/1991 privind fondul funciar, republicata in 1998;

- Legea nr.41/1995 privind protejare patrimoniului cultural national;

- Legea 453/2001 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru

realizarea locuintelor;
- Legea nr. 597/2001 privind unele masuri de protectie si autorizare a constructiilor
in zona de coasta a Marii Negre, completata prin OUG nr. 38/2011.
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MEMORIU GENERAL P.U.Z. “ZONA LITORAL MAMAIA NORD-NAVODARI”
S.C. CREO-MIXT S.R.L.

Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism (RLU) constituie una dintre piesele de baza in

aplicarea Planului Urbanistic Zonal (PUZ), acesta detaliind, prin prescriptii (permisiuni si
interdictii) reglementarile din PUZ privind:

1.5.1.

1.5.5.

Regimul functional:

Functiuni admise

Functiuni admise cu conditionari
Functiuni interzise

. Regimul juridic:

Terenuri propuse pentru expropriere in baza utilitatii publice.
Terenuri propuse pentru a trece din domeniul privat in domeniul public al orasului.
Facilitati si restrictii privind schimburile de terenuri

. Organizarea circulatiilor publice:

Asigurarea desfasurarii fluente si in conditii de siguranta a circulatiei auto si
pietonale.

Asigurarea accesibilitatii loturilor.

Asigurarea numarului necesar de locuri de parcare.

. Unitatea arhitectural-urbanistica, valorificarea potentialului economic,

accesibilitatea in caz de urgenta, igiena mediului:

Restrictii privind amplasarea constructiilor fata de aliniament

Restrictii privind amplasarea constructiilor una fata de alta pe aceeasi parcela si pe
parcele diferite

Restrictii privind regimul de inaltime si gradul de ocupare a terenului.

Restrictii si recomandari privind materialele de constructie permise si aspectul
exterior al constructiilor.

Restrictii privind realizarea imprejmuirilor loturilor.

Desfasurarea in conditii de siguranta si confort a etapelor de implementare si
exploatare e planului:

Restrictii privind perioada de realizare a lucrarilor de executie.

Restrictii privind protectia mediului In perioada de executie.

Restrictii privind protejarea populatiei si minimizarea impactului lucrarilor asupra
confortului zonei si a activitatii turistice.

RLU preia si detaliaza prevederile Regulamentului General de Urbanism, adoptat

prin Hotararea Guvernului nr. 525 din 27 iunie 1996, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 149 din 16 iulie 1996, rectificata in Monitorul Oficial al Romaniei,

Partea I, nr. 199 din 26 august 1996 si modificata si completata prin Hotararea Guvernului
nr. 789 din 2 decembrie 1997, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 356
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din 15 decembrie 1997, prin Hotararea Guvernului nr. 59 din 4 februarie 1999, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 55 din 8 februarie 1999, prin Hotararea
Guvernului nr. 960 din 18 noiembrie 1999, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 567 din 19 noiembrie 1999 si prin Hotararea Guvernului nr. 855 din 30 august
2001, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 576 din 14 septembrie 2001.

Prescriptiile cuprinse in PUZ si RLU aferent sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor pe intreg teritoriul stabilit ca atare prin PUZ.

De asemenea, RLU constituie cadrul reglementator pentru implementarea etapizata
a proiectelor, in decursul perioadei de valabilitate a P.U.Z.-ului.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU constituie act de autoritate al administratiei
publice locale.

1.6. Domeniul de aplicare:

Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului urbanistic Zonal constituie legea
locala si instrument de lucru pentru autoritatile locale si pentru specialistii In domeniul
urbanismului si constructiilor, pe teritoriul reglementat.

In prezenta documentatie au fost preluate toate Planurile Urbanistice Zonale si de
Detaliu aprobate de la aprobarea ultimului Plan Urbanistic General.

Prezentul regulament cuprinde reglementari obligatorii pentru urmatoarele
zone functionale (si subzonele acestora) cuprinse in zona de studiu:
ZRB - Zona constructiilor Rezidentiale si balneare (inclusiv functiuni

complementare)
ZGC - Zona de gospodarie comunala
ZCP - Zona de circulatie si parcari publice si private

Pentru aceste zone autorizarea se va face in baza prezentului regulament.
Toate prevederile care urmeaza se aplica exclusiv zonelor, respectiv subzonelor
functionale sus-mentionate cu exceptia cazurilor expres mentionate in text.

Pentru celelalte zone functionale incluse in teritoriul studiat autorizarea se va
face, dupa caz, potrivit regulamentului aferent Planului Urbanistic General sau
regulamentelor P.U.Z. si P.U.D. aprobate anterior prezentului PUZ.

Prevederile prezentului R.L.U. vor fi aplicate la eliberarea certificatelor de urbanism
in zona reglementata. Prevederile nu se vor aplica terenurilor in litigiu pana la solutionarea
legala a situatiei juridice a acestora.

La emiterea Autorizatiilor de Construire se va asigura respectarea tuturor legilor
aplicabile care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor. De
asemenea, se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii populatiei, pentru
asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile
naturale de inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea
patrimoniului construit sau arheologic, natural ori peisagistic protejat.
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1.7. Conditionari privind executia lucrarilor, valabile pentru toate
zonele si subzonele delimitate:

Prezentele conditionari au rolul de a asigura o succesiune logica a etapelor de
executie, a unui aspect estetic placut al zonei mai ales in perioada estivala, precum si un
nivel ridicat de satisfactie a turistilor si o fidelizare a acestora.

Inceperea lucririlor oriciror constructii va fi precedati de realizarea si autorizarea
unui "Proiect de organizare de santier" conform prevederilor Regulamentului de urbanism
aferent prezentului P.U.Z.

Se impun urmatoarele conditiondri privind efectuarea lucrarilor de executie,
aplicabile tuturor zonelor si subzonelor:

- Conform prevederilor legii nr. 597/2001, modificata prin OUG nr. 81/2009,
respectiv OUG nr. 38/2011, dat fiind disconfortul creat de lucrarile de executare a
constructiilor si retelelor edilitare care afecteaza in mod negativ, atat direct, prin poluarea
fonica si atmosferica si imagine, cat si indirect prin poluare si perturbarea traficului a
activitatii turistice, se interzice, In statiunile turistice de pe litoral si in zona plajelor cu
destinatie turistica, executarea lucrarilor de pregatire, reparare, curatare a cladirilor, de
reparare a strazilor, trotuarelor si dotarilor tehnico-edilitare subterane si aeriene, in
perioada cuprinsa intre 15 mai - 15 septembrie cu exceptia lucrarilor de remediere a
unor avarii.

- In perioada mentionatd anterior, sunt permise lucriri de finisare a
interioarelor imobilelor, precum si lucrdari de interventie la fatadele exterioare
(termoizolare, tencuieli, vopsitorii si Inlocuire tdmplarie), cu conditia ca la exterior sa se
monteze in prealabil plase de protectie antipraf, astfel incat sa se evite murdarirea zonei cu
materialele pulverulente rezultate.

- Lucrarile de executie a retelelor tehnico-edilitare sunt permise doar in afara
perioadei 15 mai - 15 septembrie si se vor realiza in mod obligatoriu Inainte de executia
imobilelor din zona vizata. Se interzice inceperea lucrarilor de executie a imobilelor inainte
de finalizarea retelelor edilitare aferente zonei.

- In perioada cuprinsi intre 15 mai - 15 septembrie se interzice accesul in
zona a autovehiculelor cu un tonaj mai mare de 1.50tone. Aprovizionarea spatiilor
comerciale cu vehicule mai grele de 1.50tone se va face doar pe timpul noptii. Exceptie fac
vehiculele de interventie ale echipajelor de urgenta si vehiculele serviciilor de ridicare a
gunoiului menajer.

- In urma lucrarilor de sapatura, specifice realizarii constructiilor, pamantul
rezultat din excavare se va transporta si depozita conform indicatiilor oferite de Primaria
Navodari;

- Organizarea de santier, pentru fiecare constructie care urmeaza a fi realizata,
va tine cont de prevederile legale si legile aflate In vigoare In momentul inceperii lucrarilor.
Persoanele responsabile pentru lucrarile de constructii incepute fara documentatia de
Organizare de santier vor fi sanctionate conform legii.
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Proiectul de organizare de santier va cuprinde obligatoriu:
- Planul de imprejmuire a santierului;
- Traseul de acces a utilajelor si autovehiculelor la si de la santier;

- Locul de depozitare a pamantului rezultat din excavatii (conform indicatiilor
prescrise in certificatul de urbanism);

- Rampa de gunoi la care se va face transportul gunoiului;
- Echiparea tehnico-edilitara specifica organizarii de santier;

- Norme de protectia muncii P.S.I, securitate si sandtate in munca specifice
organizarii de santier.

Avize necesare in vederea obtinerii autorizatiei de construire:

- Avize de bransare de la operatorii retelelor tehnico-edilitare.

- Pentru terenurile cuprinse partial sau total in zona de protectie a canalului Poarta
Alba - Midia-Navodari se va obtine avizul Companiei Nationale ,Administratia Canalelor
Navigabile”

- Aviz al agentiei nationale pentru protectia mediului.

- Aviz al Oficiului judetean de cadastru si publicitate imobiliara.

- Aviz Statul Major al Armatei - Ministerul Apararii Nationale

1.8. Retele tehnico-edilitare

- In toate zonele, clidirile si echipamentele specifice vor fi in mod obligatoriu
racordate la toate tipurile de retele tehnico-edilitare existente si vor avea prevazuta
posibilitatea de racordare la viitoarele retele publice proiectate.

- Instalatiile edilitare In zona costiera se vor proiecta si se vor realiza astfel incat sa
nu genereze deplasarea sedimentelor sau sa afecteze geomorfologia terenului.

- Orice cladire de locuit, precum si orice unitate cu caracter lucrativ, pentru odihna
sau recreere, trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere
in containere; aceste amenajari se vor amplasa la limita dintre parcari si incinta lotului si
vor gazdui containere tip;

- Propunerea de dezvoltare a retelelor tehnico-edilitare in zona studiata a plecat de la
premisa ca in zona se vor dezvolta obiective turistice avand un regim de Inadltime de maxim
P+7E, cu o populatie echivalenta estimata de cca. 6614 persoane.

Alimentarea cu apa

Se va realiza un proiect unitar pentru amplasarea retelei de distributie a apei
potabile la nivelul zonei generatoare, avand la baza o estimare aproximativa a necesitatilor
celor 6614 de utilizatori preconizati.
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Canalizarea menajera

Se va realiza un proiect unitar pentru amplasarea retelei de canalizare a apelor
menajere uzate la nivelul zonei generatoare, avand la baza o estimare aproximativa a
necesitatilor celor 6614 de utilizatori estimati.

Alimentarea cu energie electrica

Se va realiza un proiect unitar pentru amplasarea retelei de distributie a energiei
electrice la nivelul zonei generatoare, avand la baza o estimare aproximativa a necesitatilor
celor 6614 de utilizatori estimati.

Alimentarea cu gaze naturale

Se va realiza un proiect unitar pentru amplasarea retelei de distributie a gazului
natural la nivelul zonei generatoare, avand la baza o estimare aproximativa a necesitatilor
celor 6614 de utilizatori estimati.

Evacuarea apelor pluviale

Se va realiza un proiect unitar pentru amplasarea retelei de evacuare a apelor
pluviale la nivelul zonei generatoare, concomitent cu detalierea amenajarii circulatiilor si
parcajelor.

Evacuarea apelor pluviale se va face separat fata de apele menajere.

SURSE DE POLUARE A FACTORILOR DE MEDIU:

- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu apa rezulta din activitatea
igienico-sanitara a utilizatorilor din zona. Noxele rezultate vor fi: ape uzate menajere
a caror concentratii nu vor depasi limitele maxime admise, conform normativului
privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare NTPA - 002 /
2002, ape pluviale a caror concentratie nu depasesc limitele maxim admise conform
normativului privind conditiile de evacuare a apelor uzate in receptori naturali
NTPA - 001 / 2002.

- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu aer pot rezulta din instalatii
de climatizare. Acestea vor fi degajari in aer de vapori de apa Incarcati cu substante
organice volatile. Aceste noxe vor fi captate de instalatii speciale prevazute cu filtre
de absorbtie si de retinere. Din incalzirea spatiilor si prepararea apei calde rezulta
noxe aferente centralei termice: CO2, NO2, SO2 estimate in cantitati mai mici decat
CMA STAS 12574 - 87.

- posibile surse de poluare a solului si subsolului: pot rezulta din exploatarea si
intretinerea necorespunzdtoare a instalatiilor de canalizare, din depozitarea
deseurilor in mod necorespunzator. Se vor amenaja spatii de depozitare bine izolate
astfel incat impactul asupra mediului sa fie nul. Se va supraveghea si intretine corect
reteaua de canalizare pentru evitarea contaminarii solului si a apei freatice prin
scapari necontrolate.

- protectia impotriva radiatiilor: nu sunt si nu vor fi surse de radiatii.
- substante toxice si periculoase: nu se vor utiliza substante toxice sau periculoase

Obiectivele propuse se vor proiecta conform cerintelor de calitate pentru protectia
mediului, a sanatatii si igiena exploatatorilor si a vecinatatilor, astfel incat sa nu
constituie o amenintare pentru mediul Inconjurator.
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Zona studiata, implicit cea generatoare, nu prezinta probleme de mediu;
vegetatia spontana prezenta in zona generatoare creeaza in zona un disconfort prin
aspect.

1.9. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea
interesului public

Loturile aflate in litigiu nu sunt edificabile pana la solutionarea situatiei
juridice a acestora.

Parcelele sunt considerate direct construibile daca respecta cumulativ urmatoarele
conditii:

1.9.1. Conditii generale:

- Acces carosabil la drum public sau privat

- Acces la toate tipurile de retele edilitare si evacuarea deseurilor menajere

- Inaltimea terenului, masurata fatd de nivelul Marii Negre (STEREO 70), in cel mai jos
punct este mai mare de 1m.

1.9.2. Conditii specifice urbanistice:

- Parcelele sunt edificabile daca au o suprafata minima de 150mp si adancimea mai
mare sau cel putin egala cu latimea.

- Parcelele avand fie suprafata mai mica de 250mp, fie front la strada mai mic de
12,0m sunt edificabile numai in regim Insiruit (prin alipirea constructiilor la ambele laturi
laterale, cu doua cazuri specifice in functie de raportul intre laturi.

- Parcelele avand fie suprafata intre 250mp si 300mp, sau front la strada mai intre
12,0m si 14,0m sunt edificabile numai In regim cuplat (prin alipirea constructiilor la una
din laturile laterale.)

- Parcelele avand atat suprafata mai mare de 300mp, cat si frontul la strada mai mare
de 14,0m sunt edificabile In regim izolat.

1.9.2.1. Dezmembrarea

Parcelda/Lot - Unitatea cadastrala de baza pe care se intocmeste P.D.A.C.

Dezmembrarea reprezinta divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe loturi.

In cazurile parcelirilor se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la cazurile in
care este necesara eliberarea Certificatului de Urbanism. De asemenea in cazul loturilor
provenite din dezmembrarea unei parcele construite se va verifica la eliberarea C.U.:
incadrarea loturilor ce rezulta din dezmembrare in prevederile legale si in prevederile
prezentului RLU iar la eliberarea A.C.: incadrarea in indicatorii urbanistici POT, CUT,
Regimul maxim de inaltime, in valorile admise prin prezentul RLU, pe toate loturile
rezultate, dar si prin raportare la suprafata lotului inaintea dezmembrarii si suprafetele
totale construite insumate cu suprafetele propuse spre construire.

Conform legii nr. 350/2001 actualizatd, operatiunile de parcelare In urma carora
rezulta minim 4 loturi se pot realiza numai in baza unei documentatii PUZ.
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1.9.2.2. Apararea interesului public; facilitati oferite proprietarilor

Terenurile destinate prin documentatii de urbanism realizarii drumurilor publice si
utilitatilor

Pe terenurile destinate prin documentatiile de urbanism realizarii drumurilor,
utilitatilor de interes public, parcajelor de interes public si spatiilor verzi publice se
instituie servitutea urbanistica non aedificandi - interzicerea emiterii de autorizatii pentru
constructii definitive sau provizorii indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea
propusa.

Autoritatea publica este In drept ca in cazul in care pentru bransare este prevazuta o
extindere a retelelor publice de distributie sa solicite realizarea efectiva a extinderii,
anterior autorizarii constructiei.

In cadrul operatiunilor de parcelare, proprietarii terenurilor care fac obiectul
operatiunii pot propune, prin PUZ de parcelare, suplimentar fata de trama stradala
prevazutd in prezentul PUZ, drumuri de servire locala (de acces la parcele). Prin PUZ de
parcelare se va propune, si prin Hotdrare a Consiliului local se va aproba, regimul juridic al
drumului/drumurilor de servire locala propus/e si modul de administrare al acestor
drumuri si al utilitatilor necesare. Aceste drumuri pot fi reglementate ca drumuri private
(servituti de trecere sau drumuri In coproprietate) numai cu conditia stabilirii clare a
obligatiilor si raspunderilor legate de infiintarea, realizarea si administrarea lor si a
utilitatilor aferente.

In cazul loturilor afectate de modernizarea/realizarea tramei stradale respectiv
largirea drumurilor existente, corectii de traseu, Infiintarea de drumuri/alei noi,
amenajarea intersectiilor, piete, parcaje, etc. potrivit prezentului PUZ, in cazul donarii
terenului necesar catre domeniul public al orasului In baza reglementarii aprobate, cat si in
cazul cedarii dreptului de utilizare (metoda propusa prin prezenta documentatie),
indicatorii si celelalte reglementari se vor aplica fata de parcela/proprietatea initiala,
tinandu-se seama ca necesitatea publica este cea care denatureaza situatia proprietatii si
proprietarii au venit In intampinarea acestei necesitati. Aceasta prevedere se aplica numai
parcelelor care in situatia initiald (Inaintea avizarii prezentului PUZ) ar fi fost construibile
potrivit prezentului RLU.

Terenurile destinate prin documentatii de urbanism realizarii altor scopuri publice
In cazul terenurilor cu suprafete intre 10000 mp + 20000 mp supuse parcelarii, in
plus fata de terenul necesar strazilor, va fi prevazuta pentru scopuri publice o suprafata de

5% din totalul terenului. Pentru terenuri mai mari de 20000 mp supuse parcelarii va fi

afectata scopurilor publice, altele decat strazile, 10% din suprafata terenului.

Scopurile publice vor fi definite de comun acord cu autoritatea locala, functie de
necesitatile acesteia. Acestea pot fi :

- echipamente publice necesare cartierului: cabinete medicale, locuri de joaca pentru
copii, scuaruri, alte facilitati de petrecere a timpului liber (cluburi pentru persoane
varstnice, cluburi ale copiilor etc) parcaje publice, lacasuri de cult s.a.m.d.

- echipamente tehnico-edilitare necesare zonei/orasului precum: platforme de
amplasare a containerelor pentru colectarea selectiva a deseurilor, statii de pompare,
statii de reglare gaze s.a.m.d.

Terenurile aflate in litigiu nu vor face obiectul operatiunilor urbanistice sau
cadastrale pana la solutionarea situatiei juridice a acestora.
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1.10. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

1.10.1. Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea cadirilor fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor
privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse
in prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile RLU privind amplasarea fata de aliniament se face
conform legii si in conditiile prezentului regulament privind derogarile.

Prin aliniament se intelege, limita dintre proprietatea privati si domeniul public. In
situatiile majoritare din prezentul PUZ este necesara utilizarea unei suprafete de teren din
proprietatea privata in vederea realizarii circulatiilor si asigurarea necesarului de parcaje,
iar In cazul str. Promenada, pentru realizarea unei zone pietonale si de amenajari aferente
functiunilor publice adiacente. in aceste cazuri, aliniamentul nu coincide cu limita strazii. La
intersectia dintre strazi aliniamentul se obtine prin racordarea printr-o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strazi avand o lungime de minim 6.0 metri
pe strazi de cat. a [I-a si de 3.0 metri pe strazi de categorie inferioara.

Prin regim de aliniere se intelege alinierea reglementata a constructiilor (retragerea
constructiilor fatd de aliniament). In prezentul PUZ regimul de aliniere este retras fati de
aliniament.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane
ale cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depdsesc cota exterioara
amenajatd a terenului pe aliniament.

Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de aliniament, cu
respectarea urmatoarelor conditii:

- terasele, balcoanele sau bovindourile vor putea depasi limita retragerii fata de
aliniament cu maxim 0,9 m;

- bovindourile, inclusiv balcoanele inchise vor ocupa, in elevatie, o suprafatd maxima
echivalenta cu 30% din suprafata fatadei.

1.10.2. Amplasarea fata de limitele laterale

Conform punctului 1.7.2, cladirile pe parcele avand fie suprafata mai mica de
250mp, fie frontul la strada mai mic de 12,0m constructiile se vor alipi la ambele laturi
laterale, respectand retragerile specifice zonei si ale parcelelor vecine. Cladirile cu
suprafete sub 300mp sau lungimea frontului la strada mai mica de 14,0m se vor alipi In
mod obligatoriu la una din laturile laterale, respectand retragerile specifice zonei si ale
parcelei pe latura careia se face alipirea

Distanta minima dintre doua cladiri principale (situate pe parcele diferite) este
egala cu indltimea la streasina/cornisa a celei mai inalte. Retragerea minima fata de limitele
laterale ale cladirii principale In zona de locuit este H/2 dar nu mai putin de 3,0 m. Prin
derogare se admite reducerea distantei fata de una dintre limitele laterale (de regula cea
amplasata spre punctul cardinal nefavorabil) pana la 2,0 m in cazul zidurilor cu ferestre cu
vedere si 1,00 m In cazul zidurilor fara ferestre cu vedere daca distanta fata de constructia
principala de pe parcela adiacenta este mai mare sau egala cu Inaltimea la streasina (sau
daca inaltimea la streasina se reduce corespunzator, respectiv Hmax<4,0 m).

In cadrul unei parcele destinate locuirii se admite amplasarea unei singure cladiri
principale si a maxim 3 anexe. Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in
interiorul aceleiasi parcele sunt precizate in cadrul reglementarilor specifice ale unitatilor
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.
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In cazul locuintelor si altor functiuni la amplasarea constructiilor pe o parcela este
obligatorie respectarea conditiilor de insorire prevazute in OMS 536/1997.

Picatura strasinei trebuie sa cada obligatoriu in curtea proprie; distanta Intre
proiectia acoperisului (inclusiv jgheaburile) si imprejmuirile spre vecini va fi de cel putin
0,1 m si vor fi montate obligatoriu opritori de zapada.

In situatia cuplarii mai multor parcele, pentru obtinerea unei parcele de dimensiuni

mari, pentru realizarea unor obiective de investitie majora (complexe hoteliere, resorturi
turistice, amenajari balneare de cazare, recreatie si sportive), amplasarea constructiilor se
va face tinand cont de regula: retragerea fata de limita de proprietate a constructiei
propuse va fi minim % din inaltimea constructiei propuse. La amplasarea constructiei
se va realiza un studiu de insorire si umbrire asupra parcelelor vecine, asigurandu-se ca
fiecare unitate locativa Invecinata primeste minim 2 ore de Insorire in perioada cea mai
defavorabila (sezonul rece - iarna.)

1.11. Asigurarea compatibilitatii functiunilor si conformarii volumetrice

Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt
precizate si detaliate in cadrul reglementdrilor privind zonele si subzonele functionale
precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament. Procentul de
ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului, regimul de inaltime si volumul
caracterizeaza constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie sa fie cel mult egala cu
valoarea maxima stabilita prin prezentul regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite
prin prezentul regulament sa conduca la posibilitatea unei constructii de a atinge In mod
simultan valorile maxime permise

Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea, aplicarea si respectarea
valorilor maxime ale indicilor urbanistici, adica a Procentului de Ocupare si a Coeficientului
de Utilizare a Terenului, precum si a Regimului maxim de Inaltime, asa cum aceste valori
sunt stabilite prin prezentul regulament pentru fiecare unitate teritoriala de referinta, zona
si subzona, cu exceptia cazului in care volumul construit este limitat In mod expres.

1.12. Aspectul exterior al constructiilor

- In toate unitatile teritoriale de referintd, constructiile - din toate categoriile de
importanta - vor fi concepute si tratate ca elemente care fac parte din intregul
ansamblu al zonei In care se integreaza;

- (Cladirile edificate trebuie sa puna in valoare zona, recomandand-se o arhitectura
plastica care sa se armonizeze cu caracterul construit existent, aviand elemente
specifice zonei litorale, specifice arhitecturii locale dobrogene:

- Fatadele vor fi vopsite uniform in alb, fara accente colorate

- acoperisuri cu panta maxima de 209, din invelitoare olane sau tigla ceramica cu aspect
de olane, ambele de culoare naturala caramizie, stuf; streasina va avea latimea de 60cm
si pazia va fi de 15cm. Sunt interzise Invelitorile din alte materiale, in nuante tari,
deranjante si atipice cromatic. Se admite folosirea stufului asezat profesional, dupa
metoda lipoveneasca de constructie a cherhanalelor.
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- constructiile anexe usoare si cele de recreere, din lemn (pergole, foisoare pentru
gratar) se vor pastra in culoarea naturala a lemnului (tratate impotriva intemperiilor)
si se pot acoperi cu Invelitori din tigla ceramica, Invelitori bituminoase de culoare
caramizie, invelitori traditionale din stuf. Sunt interzise invelitorile din alte materiale,
in nuante tari, deranjante si atipice cromatic;

- cladirile cu acoperis tip terasa vor avea prevazut atic de protectie de minim 0.50m;
terasele pot fi circulabile sau necirculabile; in cazul teraselor circulabile se vor
prevedea balustrade de protectie conform Normativului de sigurantd in exploatare a
constructiilor (NP 068/2002 cu adaugirile si modificarile ulterioare).

- usile si ferestrele exterioare vor avea tamplarie din lemn in culoare naturala sau PVC
imitatie lemn culoare naturald, cu geam tip termopan. Daca se vor prevedea obloane
acestea vor fi realizate din lemn sau PVC imitatie lemn in culoare naturala la fel cu cea a
restului tamplariei.

- Nu se recomanda realizarea mainii curente si a parapetelor din inox; se vor folosi
elemente metalice vopsite in culori mate, elemente din zidarie sau lemn tratat pentru o
buna rezistenta impotriva intemperiilor;

- Imprejmuirea terenului se va realiza astfel incat spre vecini sa se asigure o suprafata
opaca, plina, de culoare alba, cu plante cataratoare, care sa nu permita vederea. Pe
laturile cu acces la strada este interzisa realizarea de imprejmuiri cu exceptia celor
formate exclusiv din gard viu, cu asigurarea acceselor pentru mijloacele de interventie
si pietoni.

1.13. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Prin acces carosabil se intelege accesul cu gabarit de trecere a vehiculelor dintr-o
cale rutiera deschisa circulatiei rutiere (in cazuri speciale poate fi si o alee ocazional
carosabila).

Prin accese pietonale se Inteleg cdile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public,
care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces
public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata
grevate de servitutea de trecere publica potrivit legii, actelor intre vii si/sau obiceiului
locului.

Prin ,servitute de trecere” se intelege dreptul de trecere reglementat potrivit legii
civile prin acte intre vii si care este instituit in beneficiul unei/unor alte proprietati.

Pentru ca o parcela sa fie construibila este obligatoriu ca accesul sa fie reglementat
legal si urbanistic, respectiv:

- Reglementat legal = inscris Intr-un act valabil fata de terti (inscris in CF)

- Reglementat urbanistic = care respecta regulile urbanistice valabile pentru
amplasamentul respectiv - reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobata - fie
ea PUG sau PUZ.

Legislatia aplicabila in domeniu include prevederea de cod civil: “nici o proprietate
nu poate fi lipsita de acces la un drum public”, iar aceasta sarcina/servitute este normal sa
se asigure din suprafata terenului din care aceasta proprietate a fost dezmembrata, prin
grija autorului dezmembrarii. Orice servitute cu rol de acces la un drum public va fi
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reglementata urbanistic cf. prevederilor prezentului PUZ sau reglementarea juridica prin
servitute se va face in conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.

Accesele individuale ale parcelelor trebuie sa indeplineasca cerinta urbanistica
minimala de a avea o latime de 3,50 m. Aceasta inseamna ca nicio parcela nu este permis a
avea o deschidere libera mai Ingusta de 3,50 m la drumul deschis circulatiei publice (nu
poate avea mai putin de 3,50 m liberi pentru realizarea portilor de acces). Servitutea de
trecere pentru o singura parcela trebuie sa indeplineasca aceeasi conditie minimala le
latime fara conditionare de lungime fiind vorba de un acces individual. Regula minimala nu
se mai aplica in cazul servitutilor in favoarea mai multor parcele (sau altor tipuri de accese
de grup - vezi artl.7.2.2.). in acest caz intervine obligativitatea reglementarii ca la orice
circulatie publica sau asimilabila circulatiei publice prin documentatie de urbanism
elaborata cu respectarea prevederilor anexei 4 la Regulamentul General de Urbanism si
capitolului 1.7.2.2. din prezentul regulament de urbanism.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute reglementata urbanistic,
conform destinatiei constructiei.

Toate accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita accesul mijloacelor
de interventie in situatii de urgenta.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 al
Regulamentului General de Urbanism.

1.14. Circulatii publice, parcaje si stationari:

Tendinta actuala a zonei de dezvoltare cu specific turistic balneo-climateric de
sezon, coroborata cu accesibilitatea exclusiv carosabild determind necesitatea asigurarii
unui numar corespunzadtor de locuri de parcare, atat pentru turisti si proprietarii si
angajatii unitatilor economice din zong, cat si pentru utilizatorii ocazionali din sfera locala.

Data fiind adancimea mica a nivelului panzei freatice si dificultatile derivate de
dezvoltare subterana a constructiilor si oportunitatea dezvoltarii functiunilor publice pe
nivelul parterului cladirilor, cat si pe suprafete cat mai mari din parcele, reglementarile
prezente au ca obiectiv minimizarea zonelor destinate acceselor si stationarii
autovehiculelor si prevenirea stationarii sau parcarii in spatii nepermise.

In consecinta, pentru o utilizare cit mai eficienti a terenului, se propune realizarea
zonelor de parcare tangent la circulatiile publice, cu locuri dispuse perpendicular pe
acestea, In limita terenului disponibil. Date fiind profilele transversale subdimensionate ale
circulatiilor publice, se propun urmatoarele metode de amenajare:

e Pentru strazi cu profil transversal de 5,00m
- Alocarea obligatorie a unei fasii de 2,50m latime la toate laturile aferente strazii
respective din domeniul privat (loturi), ce va fi utilizata pentru amenajarea de
parcaje laterale
- Crearea unei benzi de circulatie auto si pietonald de 5,00m latime cu sens unic
pentru circulatia auto.
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e Pentru strazi cu profil transversal de 10,00m aferente subzonelor ZRB1,
respectiv ZRB2:

- Crearea a 2 benzi de cate 2,50m latime in stanga si dreapta drumului

- Alocarea obligatorie a unei fasii de 2,50m latime la toate laturile aferente strazii
respective, astfel incat prin comasarea tehnica a celor 2 fasii de 2,50m (una
apartinand loturilor si cealaltd domeniului public) sa rezulte o parcare de 5,00m
latime.

- Crearea unei benzi de circulatie auto si pietonala de 5,00m latime cu sens unic
pentru circulatia auto.

e Pentru strazi cu profil transversal de 10,00m aferente subzonei ZRB3:

- Datorita dimensiunilor reduse ale unor parcele nu este practica alocarea de
suprafete pentru amenajarea locurilor de parcare la strada (se vor amenaja in
interiorul loturilor).

- Profilul va cuprinde o zona de circulatie carosabild cu dublu sens avand latimea de
6,00m, respectiv doua trotuare cu latimea de 1,50m

e Pentru strazi cu profil transversal de 20,00m:

- Crearea a 2 benzi de cate 5,00m latime in stanga si dreapta drumului pe care se vor
amenaja parcajele

- Crearea a 2 benzi de circulatie auto si pietonala de 5,00m latime cu dublu sens
pentru circulatia auto.

e Pentru Prelungirea D13 (profil transversal de 28,20m:)
- Crearea a 2 circulatii pietonale, tangente la aliniamentele parcelelor, de cate 1,50m
latime.
- Crearea a 2 circulatii auto cu dublu sens si latime a benzilor de 3,50m.
- Crearea a 2 zone de parcaje perpendiculare pe firele de circulatie.
- Amenajarea zonei mediane ramase cu vegetatie decorativa locala.

Exceptie face cazul in care parcajele realizate folosind partial terenul unei parcele nu
asigura minimul necesar previzut pentru functiunea propusid pe parcela respectivi. In
acest caz, obtinerea autorizatiei de construire pe parcela respectiva va fi conditionata de
suplimentarea, in incinta lotului sau In incinta constructiei - la demisol sau parter a
locurilor de parcare, pentru a satisface numarul necesar. Eliberarea autorizatiei de
construire pentru aceste parcele se va face numai in urma elaborarii PUD pentru detalierea
accesului si circulatiei pe parcela si a amplasarii locurilor de parcare necesare.

Circulatia pietonala va fi delimitata de cea auto si de parcaje prin marcaj rutier
reprezentat de linie punctata alba de o parte si de alta a spatiului de circulatie
auto/pietonal ramas. Se va asigura o banda de circulatie auto cu latimea minima de 3,00m.

Viteza maxima admisa pentru automobile va fi de 5km/h.

Pentru a asigura vizibilitatea in intersectii, nu se vor amenaja parcaje pe o distanta
de 10,00m masurati in lungul strazilor, de la centrul fiecarei intersectii.
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In schimbul asumarii, de catre proprietari, a punerii in folosinta publica a terenului
necesar realizarii parcajelor, Primdria Navodari isi asuma realizarea circulatiilor si
parcajelor.

Strazile care se reglementeaza cu sensuri duble sunt: Prelungirea str. Hanului,
Prelungirea str. D20, Prelungirea D18, Prelungirea D14, Prelungirea D13, Prelungirea D10 si
str. D25 - Tronson II. Restul strazilor sunt reglementate ca strazi cu sens unic. Strazile B1 si
cele situate la Nord de aceasta

Profilul transversal al str. Promenada se reglementeaza astfel :
- 4,00m - din terenuri proprietate privata vor fi destinati amenajarii de terase, gradini de
fatada, sau alte anexe publice aferente functiunilor din front. (in vederea unei medieri
optime a relatiei public-privat.)
- 3,00m - circulatie auto cu sens unic;
- 2,00m - circulatie pietonala
- 5,00m - parcare auto
- 6,00m - promenada proiectata si aprobata (HCL 131/29.05.2014);

Accesul In zona generatoare se face exclusiv prin strazi existente si deja reglementate.

1.15. Spatii verzi si plantate

In prezent la nivelul zonei nu existd spatii plantate publice. Vegetatia prezenti s-a
dezvoltat natural, fara interventie umana si nu cuprinde specii protejate.

Datorita rezervelor limitate de teren disponibile primariei, suprafata necesara
plantata pentru categoria prezentei investitii va fi realizata pe domeniul privat.
Reglementarile specifice detaliate In cadrul R.L.U. privind modul de amenajare, utilizarea
spatiilor verzi, impreuna cu restrictiile privind imprejmuirile si functiunile propuse a se
dezvolta in zona vor favoriza accesul public in aceste spatii.

Procentul minim din suprafata parcelelor care se va planta este stabilit prin
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HG 525/1996, coroborat cu HC]
Constanta, nr. 152/2013.

Se stabilesc, privind functiunile propuse prin prezenta documentatie, urmatoarele:

Procentele minimale, mentionate mai jos, reprezinta raportul dintre suprafata
aferenta spatiilor verzi si suprafata terenului detinuta de investitor/beneficiar, cu
mentiunea ca investitorul /beneficiarul poate repartiza suprafata de spatiu verde pe:

- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor
aferente mentionate in anexa 5 la Regulamentul general de urbanism, aprobat prin HG
525/1996, republicata;

- suprafata fatadelor constructiilor;

- suprafata teraselor/acoperisului.
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Constructii administrative (sedii de prefectura, sedii de servicii descentralizate in
teritoriu ale ministerelor si ale altor organe de specialitate ale administratiei publice
centrale, sedii de primarii, sedii de partid, sedii de sindicate, culte, fundatii, organizatii
neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri, sedii de birouri) - vor fi prevazute spatii verzi
cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata de minim 60%.

Constructii comerciale (comert nealimentar, magazin general, supermagazin, piata
agro-alimentarda, comert alimentar, alimentatie publica, servicii, autoservice) - vor fi
prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata de minim 50%.

Constructii de cult (lacase de cult, manastiri, schituri, cimitire) - vor fi prevazute
spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata de minim 40%.

Constructii de cultura (expozitii, muzee, biblioteci, cluburi, sdli de reuniune,
cazinouri, case de cultura, centre si complexe culturale, cinematografe, teatre, sali
polivalente) - vor fi prevazute spatii verzi cu rol decorativ si de protectie cu o suprafata de
minim 30%.

Constructii si amenajari sportive (complexuri sportive, stadioane, sali de
antrenament pentru diferite sporturi, sali de competitii sportive, patinoare, poligoane
pentru tir, popicarii) - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna, cu o
suprafata de minim 40%.

Constructii de turism (hotel, motel, pensiune, vila, bungalou, cabana, camping, sat de
vacanta) - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna cu o suprafata
de minim 50%.

Blocuri de locuinte - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de
locuire, in suprafata de minim 30%.

Constructii de locuinte unifamiliale - vor fi prevazute spatii verzi si plantate, In
functie de tipul de locuire, in suprafata de minim 5mp/locuitor.

Constructii de sanatate (spital, centre de asistenta de specialitate, pentru persoane
cu dizabilitati, de recuperare functionald, centre psihiatrice, dispensar si alte unitati (centre
de recoltare de sange, medicind preventiva, statii de salvare, farmacii,) crese, leagane de
copii) - vor fi prevazute aliniamente simple sau duble, cu rol de protectie si parcuri
organizate cu o suprafata de minim 15mp/persoana.

1.16. Coeficienti urbanistici

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata
construitd (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor
superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul
solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub
3,00 m de la nivelul terenului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor, se include in
suprafata construitd. Se impun partere inalte astfel incat balconul sa fie la peste 3,00 m de
la nivelul terenului.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata
construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei
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inclusa In unitatea teritorialda de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite
desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata
subsolurilor cu destinatie strictda pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
aleile de acces pietonal/carosabil din incint3, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Pentru fiecare zona propusa in parte sunt specificati coeficientii de utilizare a
terenului.

ZRB - Zona constructiilor Rezidentiale si Balneare:
Coeficienti propusi pentru ZRB1
- loturi cu suprafata mai mare sau

egala cu 3000mp: - loturi cu suprafata intre 500 si 3000mp:
- regim de Tnaltime maxim P+7E; - regim de indltime maxim P+4E;

- POT maxim propus 20.00%; - POT maxim propus 35.00%;

- CUT maxim propus 1.60; - CUT maxim propus 1.75;

Se interzice prin regulamentul aferent PUZ reparcelarea in cazul in care cel putin
una din parcelele rezultate are suprafata mai mica de 500mp sau frontul la strada mai
mic de 20,0m.

in cazul in care pe un lot se amenajeazi in plus fati de locuire, spatii destinate
urmatoarelor activitati, este permisa cresterea indicatorilor POT si CUT cu 10% fata
de maximul admis

- Garaj inchis

- Spatiu comercial sau de alimentatie publica.

- Spatii destinate activitatilor de recreere (terenuri sportive, parc acvatic, etc.)

- Spatii destinate practicarii de activitati liberale (proiectare, avocaturd, cabinet
medical, etc.)

- Servicii pentru public (spa, sala fitness, agentie de turism, etc.)

Coeficienti propusi pentru ZRB2
- loturi cu suprafata mai mare sau

egala cu 3000mp: - loturi cu suprafata intre 500 si 3000mp:
- regim de Inaltime maxim P+7E; - regim de indltime maxim P+4E;

- POT maxim propus 20.00%; - POT maxim propus 35.00%;

- CUT maxim propus 1.60; - CUT maxim propus 1.75;

Se interzice prin regulamentul aferent PUZ reparcelarea in cazul in care cel
putin una din parcelele rezultate are suprafata mai mica de 500mp sau frontul la
strada Promenada mai mic de 20,0m.

in cazul in care pe un lot se amenajeazi in plus fati de locuire, spatii
destinate urmatoarelor activitati, este permisa cresterea POT cu 10%, respectiv
CUT cu 20% fata de maximul admis.
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- Garaj inchis

- Spatiu comercial sau de alimentatie publica.

- Spatii destinate activitatilor de recreere (terenuri sportive, parc acvatic, etc.)
- Servicii pentru public (spa, sala fitness, agentie de turism, etc.)

Coeficienti propusi pentru ZRB3

- loturi cu suprafata intre 200 si 350mp - loturi cu suprafata intre 500 si 3000mp:
- regim inaltime maxim P+1E+E2 Partial; - regim de indltime maxim P+4E;

- POT maxim propus 40.00%:; - POT maxim propus 35.00%;

- CUT maxim propus 1.20; - CUT maxim propus 1.75;

- loturi cu suprafata intre 350 si 500mp - loturi cu suprafata peste 3000mp:

- regim inaltime maxim P+2E+E3 Partial; - regim de indltime maxim P+7E;

- POT maxim propus 40.00%:; - POT maxim propus 20.00%;

- CUT maxim propus 1.60; - CUT maxim propus 1.60;

Loturile care indeplinesc conditiile de apartenenta pentru subzona ZRB2
(Suprafata de minim 500mp si front la str. Promenada de minim 20,00m,) vor fi
tratate conform reglementarilor aferente ZRB2. Pentru parcelele cu suprafete
mai mari de 1000mp, obtinerea autorizatiei de construire va fi conditionata de
elaborarea PUD pentru detalierea modului de ocupare a parcelei.

in cazul in care pe un lot se amenajeazi in plus fati de locuire, spatii
destinate urmatoarelor activitati, este permisa cresterea indicatorilor POT si
CUT cu 10% fata de maximul admis

- Garaj inchis

- Spatiu comercial sau de alimentatie publica.

- Spatii destinate activitatilor de recreere (terenuri sportive, parc acvatic, etc.)

- Spatii destinate practicarii de activitati liberale (proiectare, avocatura, cabinet
medical, etc.)

- Servicii pentru public (spa, sala fitness, agentie de turism, etc.)

1.17. Situatii speciale si derogari de la prevederile regulamentului

a. Prin situatii speciale se inteleg:

- parceldrile sau reparcelari realizabile in urma elaborarii unui PUZ (dezmembrari si
eventual recomasari In urma carora rezulta minim trei loturi destinate construirii);

- insertia unor functiuni care influenteaza semnificativ zona (impact semnificativ asupra
mediului, modificari ale retelei de circulatie, etc.)

- operatiunile urbanistice importante.

b. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de construire: functiuni admise, regim

de construire, indltime maxima admisa, distante minime fata de limitele parcelei, POT, CUT,

etc. Limita derogarilor ce pot fi aprobate este stabilita prin legi, hotarari de guvern, etc.

Derogarea de la R.L.U. aprobat se face numai in conditiile in care reglementarile propuse nu

contravin Regulamentului General de Urbanism si se poate face punctual prin P.U.Z. avizat

si aprobat.
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Derogarea prin P.U.Z-uri modificatoare pe mai mult de 20% din suprafata
reglementata prin prezentul P.U.Z., impune reevaluarea reglementarilor in ansamblu si
refacerea P.U.Z. + R.L.U. in totalitate.

Derogdri de la prevederile prezentului regulament sunt admisibile numai in
urmatoarele situatii:

- obiective cu destinatii oportune pentru orasul Navodari si semnificative ariei sale de
influenta sau care sunt propuse pe amplasamente reprezentative in configuratia urbana
locala sau generala

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se iInscriu in prevederile prezentului
regulament;

- Pentru ZRB se admite ca alegerea unui regim de inaltime maxim corespunzator unei
categorii inferioare din punct de vedere al suprafetei terenului, sa atraga dupa sine si
folosirea indicatorilor urbanistici de la acea categorie. Ex: Construirea pe un lot de peste
3 000mp a unui imobil cu regim de indltime maxim P+4E face posibila folosirea
indicatorilor urbanistici de la categoria imediat inferioara (P.0.T. maxim 40.00% si C.U.T.
maxim 2.00).

- descoperirea in urma sdpaturilor a unor marturii arheologice care impun salvarea si
protejarea lor;

- Alte cazuri prevazute in acte normative in vigoare;

Autorizarea In cazul situatiilor speciale si derogarilor va fi precedata de :

- modificarea prevederilor stipulate in PUZ privind : functiunile admise, regimul de
construire, RH max, P.0.T., C.U.T. retragerile cladirilor fata de aliniament si/sau limitele
catre vecini etc. daca administratia locala la emiterea C.U, considerand solicitarea
admisibila, a solicitat PUZ aprobat, enuntand in mod explicit aceasta posibilitate;

- detalierea reglementarilor prin PUZ sau PUD in cazurile mentionate expres in prezentul
regulament sau In alte cazuri in care autoritatea locala considera necesara detalierea
reglementarilor
Modificarea mai multor conditii de construire constituie modificare a regulamentului si

poate avea loc numai pe baza unei documentatii de urbanism elaborate si aprobate conform

legii astfel:

- modificari privind functiunile admise, regimul de inaltime, CUT si depasirea alinierii
spre strada a constructiilor sunt posibile In baza PUZ;

- modificarea alinierii spre limitele laterale si de spate de proprietate si a POT este
posibila In baza PUD insotit de ilustrare de arhitectura;

Conform Procesului verbal de receptie nr. 140/2014 aferent planului de situatie,
intocmit de OCPI Constanta la data 03.04.2014: ,Pe latura de nord, imobilele cu numere
cadastrale 102682, 104135, 102756, 108358, 102886, 102737, 104052, 109579, 109580,
109581, 103114, 107407, 107408, 107016, drumul de acces situat la nord si vest de acestea,
precum si aleile dintre ele, toate incluse in planul urbanistic zonal (PUZ), se suprapun cu
imobilul cu numar cadastral alocat 2486, reprezentand terenul aflat in administrarea
C.N.A.C.N.

In cazul acestor terenuri, atait construirea, cat si operatiunile cadastrale si
urbanistice sunt interzise pana la solutionarea situatiei juridice a acestora
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1.18. Cererea de emitere a autorizatiei de construire va fi insotita de
urmatoarele documente:

- certificatul de urbanism;

- dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, In cazul in care
legea nu dispune altfel(copie legalizata);

- documentatie tehnica:

- -D.T.A.C.(documentatie tehnica autorizatie de construire) si D.T.O.E.(documentatie
tehnica organizarea executarii lucrarilor sau organizare santier);

Nota : Se va cere obligatoriu D.T.0.E. (documentatie tehnica pentru organizarea
executarii lucrarilor sau organizare de santier).

Proiectul de organizare de santier va cuprinde:
- Planul de imprejmuire a santierului;
- Traseul de acces a utilajelor si autovehiculelor la santier;

- Locul de depozitare a pamantului rezultat din excavatii (conform indicatiilor prescrise
in certificatul de urbanism);

- Rampa de gunoi la care se va face transportul gunoiului;
- Echiparea tehnico-edilitara pentru organizarea de santier;
- Norme de protectia muncii P.S.I., securitate si sanatate in munca.

Aria ocupata de santier este formata din lotul propriu-zis pe care se va executa
constructia dar si de calea de acces auto la lot. In acest areal (lot + cale de acces) va fi
interzis accesul persoanelor straine.

Drept urmare, se vor impune conditionari de efectuare a lucrarilor dupa cum urmeaza:

- Conform legii nr. 597/2001, modificata prin OUG nr. 38/2011, in perioada cuprinsa
intre 15 mai - 15 septembrie se interzic cu desavarsire efectuarea de lucrari de
executie aferente structurilor de rezistenta ale imobilelor (sapatura, lucrari de
infrastructura si terasamente, cofrare, armare si betonare suprastructura) si a lucrarilor
ce afecteaza inchiderea perimetrala a acestora (lucrari de zidarie exterioara si
sarpante);

- In perioada mentionata anterior, sunt permise lucriri de finisare a interioarelor
imobilelor, precum si lucrari de interventie la fatadele exterioare (termoizolare,
tencuieli, vopsitorii si inlocuire tamplarie), cu conditia ca la exterior sa se monteze In
prealabil plase de protectie antipraf, astfel incat sa se evite murddrirea zonei cu
materialele pulverulente rezultate.
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- Lucrarile de executie a retelelor edilitare sunt permise doar in afara perioadei cuprinsa
intre 15 mai - 15 septembrie si se vor realiza in mod obligatoriu Inainte de executia
imobilelor din zona vizata.

- In perioada cuprinsa intre 15 mai - 15 septembrie se interzice accesul in zona a
autovehiculelor cu un tonaj mai mare de 1.50 tone, a pompelor de betoane, a
autobetonierelor si a altor utilaje. Aprovizionarea spatiilor comerciale cu vehicule mai
grele de 1.50 tone se va face doar pe timpul noptii. Exceptie fac vehiculele de interventie
ale echipajelor de urgenta si vehiculele serviciilor de ridicare a gunoiului menajer
precum si cele de intretinere plaja.

- In urma lucrarilor de sapaturs, specifice realizirii constructiilor, pimantul rezultat din
excavare se va transporta si depozita conform indicatiilor oferite de Primaria Navodari
prin certificatul de urbanism.

- Organizarea de santier, pentru fiecare constructie care urmeaza a fi realizata, va tine
cont de prevederile legale si legile aflate in vigoare in momentul inceperii lucrarilor.
Persoanele responsabile pentru lucrarile de constructii Incepute fara documentatia de
Organizare de santier vor fi sanctionate conform legii.

Avizele si acordurile privind utilitatile urbane si infrastructura care trebuiesc obtinute
pentru fiecare obiectiv in parte sunt : alimentarea cu apa, alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, canalizare si telefonizare, salubritate.

Conform ORDONANTEI nr.79 din 24 august 2000 privind regimul navigatiei pe
Canalul Dunare-Marea Neagra si Canalul Poarta Alba-Midia-Navodari:

-In scopul asigurarii stabilititii sectiunii transversale realizate-proiectate si a
conditiilor normale de exploatare si Intretinere a cdilor navigabile interioare se instituie
zona de siguranta si de protectie a canalelor navigabile.

-Zona de siguranta a canalelor navigabile cuprinde fasia de teren de 10m latime,
situata de o parte si de alta a amprizei canalelor, masurata de la muchia superioara a
taluzului realizat in debleu (in sapatura), respectiv 1m latime de la muchia exterioara a
santului de desecare in zonele cu diguri.

-Zonele de siguranta constituie domeniu public al statului.

-Zona de protectie cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de alta a amprizei
canalelor, pe o latime de 100m, indiferent de forma de proprietate a acestora.

-Zona de protectie este destinata:

a) instalarii semnelor si semnalizatoarelor de navigatie necesare pentru asigurarea
conditiilor de navigatie in siguranta;

b) accesului pentru supraveghere si interventii vizand siguranta navigatiei si pentru
asigurarea vizibilitatii in scopul desfasurarii navigatiei in conditii de siguranta;

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

d) efectuadrii lucrarilor de reparatii, intretinere, consolidari si protectii la canalele
navigabile si la constructiile hidrotehnice aferente.

-In zona de protectie a canalelor navigabile se pot executa lucriri numai cu avizul
Companiei Nationale "Administratia Canalelor Navigabile" - S.A. Constanta si cu aprobarea
Ministerului Transporturilor.
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-Se interzice detinatorilor de terenuri situate in zonele de protectie efectuarea
oricaror lucrdri, amenajari, consolidari si constructii care, prin natura lor, ar afecta
siguranta constructiilor si instalatiilor aferente canalelor navigabile, calitatea apei din aceste
canale sau ar putea impiedica vizibilitatea si deteriora semnalele de navigatie.

-Prevederile art. 8 si 9 se aplica si in cazul in care zona de protectie a canalelor
navigabile se interfereaza cu alte zone de protectie instituite conform reglementarilor in
vigoare.

Conform adresei nr. 3045/21.02.2008 a CN.A.C.N.: in vederea obtinerii
autorizatiei de construire/desfiintare de catre proprietarii terenurilor alfate sub
incidenta zonei de proteactie a Canalului Poarta Alba - Midia Navodari, Primaria Orasului
Navodari va impune prin Certificatul de Urbanism obtinerea de catre solicitant a
avizului C.N.A.C.N. S.A. Constanta.

Nota: Prin certificat de urbanism se vor cere in functie de obiectivul propus studii de
specialitate, avize privind:

- securitatea la incendiu, aparare civila si sanatatea populatiei.
- actul administratival AGENTIEI PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CONSTANTA;

- avizul C.N. A.C.N. S.A. pentru terenurile avlate in zona de protectie a Canalului Poarta Alba -
Midia Navodari

- dovada privind achitarea taxelor legale.
Articolul B din Autorizatia de Construire se va completa cu punctul 16:

16. Sa respecte termenele de executie pentru structura de rezistenta si terasamente
cuprinse intre 15 septembrie - 15.
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CAPITOLUL 2. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE:

2.1. ZRB - Zona constructiilor Rezidentiale si Balneare (inclusiv

functiuni complementare)

Zona ZRB se subimparte In 3 subzone, in functie de conditiile de vizibilitate si acces,
raportate la elementul de interes principal al zonei - Marea Neagra (si plaja aferenta,) ZRB1,
ZRB2, respectiv ZRB3. Cele trei se disting prin afinitati functionale diferite si prin reguli
diferite de ocupare a parcelelor.

ZRB1 - Subzona constructiilor rezidentiale si balneare cu potential mediu de
dezvoltare a activitatilor comerciale. Subzona cuprinde loturile care nu sunt in vecinatate
directa cu plaja si nu au, in mod implicit, acces la un flux mare de persoane. Investitiile
realizate pe alte paliere decat cel locativ (ex: comert, servicii, agrement,) vor fi, in
consecinta, fie de mica anvergura, deservind locatarii, fie de anvergura destul de mare
pentru a se promova prin mai multe mijloace decat strict vizibilitatea directa.

Se interzice prin regulamentul aferent PUZ dezmembrarea parcelelor in cazul in care
cel putin una din parcelele rezultate are suprafata mai mica de 500mp sau frontul la strada
Promenada mai mic de 20,0m.

ZRB2 - Subzona constructiilor rezidentiale si balneare, cu potential ridicat de
dezvoltare a activitatilor comerciale, cuprinzand parcele cu acces din str. Promenada. Zona
cuprinde acele loturi aflate in vecinatate directa cu plaja, prin accesul la str. Promenada. Dat
fiind fluxul turistic estival, orice investitie In activitati comerciale va beneficia de un aport
sporit de potentiali clienti, data fiind vizibilitatea directa implicita. Acestea se preteaza
amplasadrii de functiuni comerciale, servicii, agrement, alimentatie publica, etc, In relatie
directa cu str. Promenada. Reglementdrile vor impune dezvoltarea unui front continuu la
str. Promenada.

Se interzice prin regulamentul aferent PUZ dezmembrarea parcelelor in cazul in care
cel putin una din parcelele rezultate are suprafata mai mica de 500mp sau frontul la strada
Promenada mai mic de 20,0m.

Daca in urma operatiunilor de dezmembrare rezulta parcele fara acces direct la str.
Promenada, acestea vor apartine de UTR ZRB1 si vor respecta prevederile aferente ale
Regulamentului local de urbanism.

ZRB3 - Subzona constructiilor preponderent rezidentiale cu potential scazut de
dezvoltare a activitatilor comerciale. Subzona cuprinde lotizarile situate la nord de str. B1.
Dimensiunile relativ mici ale parcelelor din aceasta zona fac dificile interventiile de mare
anvergura (unele parcele nu se preteaza nici micilor unitati turistice). Amplasamentul este
relativ izolat si proximitatea combinatului Midia Navodari (element vizual dominant), cat si
tesutul urban destructurat scad potentialul turistic. Reglementarile vor favoriza dezvoltarea
functiunii rezidentiale si a dotarilor aferente. Terenurile cu suprafete mari vor face obiectul
PUD pentru detalierea functiunilor si a modului de ocupare.
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Daca in urma operatiunilor de parcelare rezulta parcele cu acces direct la str.
Promenada, avand suprafata minima de 500mp si frontul la str. Promenada de minim 20,0m
acestea vor apartine de UTR ZRB2 si vor respecta prevederile aferente ale Regulamentului
local de urbanism.

PRECIZARE ZRB1: Dar fiind caracterul pronuntat turistic dorit In zona, stadiul actual
de dezvoltare si caracteristicile parcelarului, cat si caracteristicile ansamblurilor rezidential-
balneare din zona studiatd, se impun urmatoarele restrictii la nivelul ZRB1:

Nu este permisa dezmembrarea, daca rezulta un lot cu suprafata mai mica de 500mp,
sau frontul la strada mai mic de 20,00m. Pentru loturile de colt rezultate se permite ca
frontul la una din strazi sa fie de minim 10,00m, doar daca frontul la cealalta strada
depaseste 20,00m.

PRECIZARE ZRB2: Rationamentul separarii ZRB2 ca subzona distincta este
oportunitatea formarii unui front comercial la strada Promenada, in relatie directa cu plaja.

In acest sens, in plus fata de celelalte conditionari impuse de prezentul regulament,
se vor respecta urmatoarele:

Construirea pe parcelele in cauza este conditionata de respectarea alinierii impuse
prin PUZ.

Date fiind restrictiile si obligativitatea zonei ZRB2, nu este permisa dezmembrarea
daca rezulta un lot mai mic de 500mp, sau avand frontul la str. Promenada mai mic de
20,00m.

Se va asigura minim un acces de 3,5m prin front pe fiecare parcela. Distanta maxima
intre 2 accese pe parcele diferite sau pe aceeasi parcela va fi de minim 40,00m.

Se recomanda amplasarea pe frontul la str. Promenada, a uneia sau mai multor
functiuni din gama comert, servicii, alimentatie public3, etc, In intampinarea necesitatilor
celor ce vor utiliza zona (plaja, promenada).

PRECIZARE ZRB3:

Conform ORDONANTEI nr.79 din 24 august 2000 privind regimul navigatiei pe
Canalul Dunare-Marea Neagra si Canalul Poarta Alba-Midia-Navodari:

-In scopul asigurarii stabilititii sectiunii transversale realizate-proiectate si a
conditiilor normale de exploatare si intretinere a cailor navigabile interioare se instituie
zona de siguranta si de protectie a canalelor navigabile.

-Zona de siguranta a canalelor navigabile cuprinde fasia de teren de 10m latime,
situata de o parte si de alta a amprizei canalelor, masurata de la muchia superioara a
taluzului realizat in debleu (in sapaturd), respectiv 1m latime de la muchia exterioara a
santului de desecare in zonele cu diguri.

-Zonele de siguranta constituie domeniu public al statului.

-Zona de protectie cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de alta a amprizei
canalelor, pe o latime de 100m, indiferent de forma de proprietate a acestora.

-Zona de protectie este destinata:

a) instalarii semnelor si semnalizatoarelor de navigatie necesare pentru asigurarea
conditiilor de navigatie in siguranta;

Pag.29




REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - P.U.Z. “ZONA LITORAL MAMAIA NORD-NAVODARI”
S.C. CREO-MIXT S.R.L.

b) accesului pentru supraveghere si interventii vizand siguranta navigatiei si pentru
asigurarea vizibilitatii in scopul desfasurarii navigatiei In conditii de siguranta;

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

d) efectuadrii lucrarilor de reparatii, Intretinere, consolidari si protectii la canalele
navigabile si la constructiile hidrotehnice aferente.

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

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

-Prevederile art. 8 si 9 se aplica si in cazul in care zona de protectie a canalelor
navigabile se interfereaza cu alte zone de protectie instituite conform reglementarilor in
vigoare.

Conform adresei nr. 3045/21.02.2008 a C.N.A.C.N.: in vederea obtinerii
autorizatiei de construire/desfiintare de catre proprietarii terenurilor aflate sub
incidenta zonei de protectie a Canalului Poarta Alba - Midia Navodari, Primaria Orasului
Navodari va impune prin Certificatul de Urbanism obtinerea de catre solicitant a
avizului C.N.A.C.N. S.A. Constanta.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA:
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE:

Nr. | Tipul

. Utilizari admise
art. zZonel

- functiuni pentru locuire si turism sezonier: hoteluri, vile;

- hoteluri cu facilitati de turism balnear;

-restaurante si alte spatii pentru alimentatie publica (spatii Inchise, acoperite si descoperite);
- comert cu amanuntul specific turismului sezonier in spatii acoperite si amenajate;

1.1 | ZRB1 | . parcaje, zone aprovizionare;

- zone plantate tip scuar sau plantatii de aliniament;

- spatii plantate pentru agrement si sport;

- case de vacanta cu locuire nepermanenta;

- servicii de uz cotidian specifice functiunii principale

- functiuni pentru locuire si turism sezonier: hoteluri, vile;
- hoteluri cu facilitati de turism balnear;

- parcaje, zone aprovizionare;

1.2 | ZRB2 | - zone plantate tip scuar sau plantatii de aliniament;

- spatii plantate pentru agrement si sport;

- case de vacanta cu locuire nepermanenta;

- servicii de uz cotidian specifice functiunii principale
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-functiuni pentru locuire si turism sezonier: hoteluri, vile;

- comert cu amanuntul specific turismului sezonier in spatii acoperite si amenajate;
- parcaje, zone aprovizionare;

- zone plantate tip scuar sau plantatii de aliniament;

- spatii plantate pentru agrement si sport;

- case de vacanta cu locuire nepermanenta;

- servicii de uz cotidian specifice functiunii principale

1.3 | ZRB3

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:

Nr. | Tipul

. Utilizari admise cu conditionari
art. | zonei

- conform reglementarilor stabilite prin PUZ-urile anterior depuse, aprobate de autoritatea
locala, precum si conditiondrile privind executia lucrdrilor stabilite prin prezentul
regulament;

- ansambluri balneare de mari dimensiuni, cu conditiondrile aferente prezentului
Regulament, pe parcele de minim 3000mp

- loisir 1n spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, minigolf, etc,

2.1 | zrB1 | cu asigurarea necesarului de parcaje prin suplimentare.

- hoteluri de 3 si 4 stele (sau mai mult) care sa fie dotate cu: sali de conferinte, cluburi,

centre culturale, etc, cu asigurarea necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2

camere,) prin suplimentare.

- pensiuni avizate In conformitate cu prevederile legale In vigoare; cu asigurarea

necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2 camere,) prin suplimentare.

- complex tip resort & spa (include piscina, spa, parc, etc.) (doar pe parcele mai mari de

3000mp).

- conform reglementarilor stabilite prin PUZ-urile anterior depuse, aprobate de
autoritatea locala, precum si conditionarile privind executia lucrarilor stabilite prin
prezentul regulament;

- -ansambluri balneare de mari dimensiuni, cu conditionarile aferente prezentului
Regulament, pe parcele de minim 3000mp

- loisir in spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, minigolf, etc,
cu asigurarea necesarului de parcaje prin suplimentare.

- hoteluri de 3 si 4 stele (sau mai mult) care sa fie dotate cu: sali de conferinte, cluburi,
centre culturale, etc, cu asigurarea necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2
camere,) prin suplimentare.

- pensiuni avizate In conformitate cu prevederile legale in vigoare; cu asigurarea
necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2 camere,) prin suplimentare.

- -restaurante si alte spatii pentru alimentatie publica (spatii inchise, acoperite si
descoperite);

- comert cu amanuntul specific turismului sezonier in spatii acoperite si amenajate;

2.2 | ZRB2

- - complex tip resort & spa (include piscina, spa, parc, etc.) (doar pe parcele mai mari
de 3000mp).

23 | zrB3 |~ functiuni pentru locuire si turism sezonier - hoteluri;

- hoteluri cu facilitati de turism balnear;
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-restaurante si alte spatii pentru alimentatie publica (spatii inchise, acoperite si

descoperite); cu asigurarea necesarului de parcaje si cu program de functionare

pana la ora 22:00.

- ansambluri balneare de mari dimensiuni, cu conditionarile aferente prezentului
Regulament, pe parcele de minim 3000mp

- loisir in spatii acoperite si descoperite: piscine, terenuri de sport, bowling, minigolf, etc,

cu asigurarea necesarului de parcaje prin suplimentare.

- hoteluri de 3 si 4 stele (sau mai mult) care sa fie dotate cu: sali de conferinte, cluburi,

centre culturale, etc, cu asigurarea necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2

camere,) prin suplimentare.

- pensiuni avizate In conformitate cu prevederile legale in vigoare; cu asigurarea

necesarului de parcaje (1 loc de parcare la 2 camere,) prin suplimentare.

- complex tip resort & spa (include piscina, spa, parc, etc.) (doar pe parcele mai mari de

3000mp).

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE:

Nr. | Tipul

. Utilizari interzise
art. | zonei

- orice functiuni care nu au legatura cu functiunea de turism, odihna si agrement, locuire in
cazurile prezentate;

- orice functiuni, cladiri si amenajari care produc diminuarea valorii peisagistice, ecologice
si a atractivitatii zonei prin agresarea peisajului, provocarea de intense aglomerari, poluari
si circulatii intense si care contravin normelor de protectie stabilite local;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic;
ZRB1, | - constructii provizorii;

3. ZRB2, | - anexe pentru cresterea animalelor;

zre3 | depozitare en-gros;

- depozitare de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- activitati productive care utilizeaza terenul vizibil din circulatiile publice;

- depozitare de materiale inflamabile sau toxice;

- autobaze, statii de intretinere si spalatorii auto;

- orice lucrari de terasamente care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE si CONFIG. A CONSTRUCTIILOR:
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

Nr. | Tipul

. Caracteristicile parcelelor
art. | zonei

- suprafata minimd a parcelei pentru echipamente destinate locuirii, turismului,
4.1 | ZRB1 | alimentatiei publice, sport si agrement, cu regim de iniltime P+7E este de 3000.0 mp, cu
front stradal de min. 30.0m;
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- suprafata minima a parcelei pentru echipamente destinate locuirii, turismului,
alimentatiei publice, sport si agrement, cu regim de indltime P+4E este de 500.0 mp, cu
front stradal de min. 20.0m;

- Date fiind restrictiile si obligativitatea zonei ZRB1, nu este permisa reparcelarea cu
loturi mai mici de 500mp

- suprafata minima a parcelei pentru echipamente destinate locuri, turismului, alimentatiei
publice, sport si agrement, cu regim de inaltime P+7E este de 3000mp, cu front stradal de
min. 30m;

42 | zrB2 |- suprafata minima a parcelei pentru echipamente destinate locuri, turismului, alimentatiei
' publice, sport si agrement, cu regim de inaltime P+4E este de 500mp, cu front stradal de
min. 20m;

- Date fiind restrictiile si obligativitatea zonei ZRB2, nu este permisa reparcelarea cu
loturi mai mici de 500mp

- suprafata minima a parcelei pentru echipamente destinate locuirii, cu regim de inaltime
P+1E+M, este de 200.0 mp, cu front stradal de min. 10.0m;

- suprafata minima a parcelei pentru echipamente destinate locuirii, cu regim de inaltime
4.3 | ZRB3 | P+2E+M, este de 350.0 mp, cu front stradal de min. 12.0m;

- Loturile existente sau rezultate in urma operatiunilor de comasare sau dezmembrare
ulterioare care respecta cumulativ conditiile de apartenenta la ZRB2 vor apartine de
aceastd subzona si vor respecta reglementdrile specifice acesteia.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

Aliniament - linia de demarcatie dintre domeniul public si proprietatea privata;

Alinierea cladirilor - linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada; ea poate
coincide cu aliniamentul sau poate fi retrasa fata de aceasta; in cazul in care cladirile sunt
retrase in mod obligatoriu fata de aliniament, spatiul dintre limita terenului si fatada
cladirii nu poate fi construit, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate
cu 0,40 metri fata de cota terenului amenajat.

Nr. | Tipul

. Amplasarea cladirilor fata de aliniament
art. | zonei

- Alinierea cladirilor - linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada; cladirile se
vor retrage fatd de limita proprietatii cu minim 5m; se vor aloca de catre fiecare proprietar
5.1 | zrRB1 | 2:50 mlatime din fatd lotului pentru realizarea locurilor de parcare auto;

- Exceptie fac magazinele si unitdtile de alimentatie publica, unde se va respecta o
retragere minima de la aliniament de 3.0m; se vor aloca de catre fiecare proprietar 2.50
m latime din fatd lotului pentru realizarea locurilor de parcare auto;

1. In cazul loturilor cu suprafete cuprinse intre 500mp si 600mp, constructiile
principale vor avea o retragere obligatorie de 4,00m de la aliniamentul la strada

Promenada. Fasia de 4,00m dintre limita de proprietate si constructie va fi deschisa

5.2 | ZRB2 - . . ~ ; .
publicului si amenajati ca anexa la functiunea de la parterul constructiei.

2. in cazul loturilor cu suprafete mai mari de 600mp, cel putin una din constructii, fie

principala, fie secundara, se va amplasa avidnd una din fatade paraleld cu strada
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Promenada la o distantd de 4,00m de aliniamentul la aceasta. Fasia de 4,00m dintre limita
de proprietate si constructie va fi deschisa publicului si amenajata ca anexa la functiunea
de la parterul constructiei. in cazul in care constructia amplasati in frontul la strada
Promenada este una secundara, aceasta va cuprinde, cel putin la nivelul parterului, o

A e

functiune cu caracter public (comert, servicii, alimentatie publica, agrement, etc.), iar fisia

de 4,00m dintre constructie si aliniament va fi amenajat ca anexa pentru aceasta.

in cazul loturilor de colt, laturile cu iesire la alte striizi decit str. Promenada vor fi tratate
conform reglementarilor aferente ZRB1.

5.3

ZRB3

- Alinierea cladirilor - linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada:

- Pe parcele cu suprafete mai mici de 250mp si raport intre latura mare si latura mica mai
mic de 1,5, cladirile nu se vor retrage fata de aliniament.

- Pe parcele cu suprafete intre 250mp si 500mp, cladirile_se vor retrage retrage fata de
aliniament cu minim 3m.

- Pe parcele cu suprafete cuprinse intre 500mp si 1000mp, cladirile_vor prelua regula de
aliniere previzuti de PUZ pentru parcelele invecinate. In cazul in care parcela cuprinde
intregul front intre 2 intersectii, se va respecta o retragere de minim 5m de la aliniament.

- Loturile existente sau rezultate in urma operatiunilor de comasare sau dezmembrare
ulterioare care respecta cumulativ conditiile de apartenenta la ZRB2 vor apartine de
aceasta subzona si vor respecta reglementdrile specifice acesteia.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE

Si

POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

Nr. | Tipul
! 1pu- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
art. | zonei
- locuintele si constructiile hoteliere, cu Inaltimi mai mari de P+2E, se vor retrage cu
minim 5.00 m fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor (retragere masurata la
6. ZRB | parterul clidirilor);
- locuintele si constructiile hoteliere, cu indltimi maxime de P+2E, se vor retrage cu
2.00 m fata de limitele laterale si posterioare.
ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA:
Nr. | Tipul
r 1pu- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:
art. | zonei
- pe fiecare parcela se admite construirea a cel mult unei cladiri principale si a mai
multor cladiri secundare;
7. ZRB
- cladirile de pe aceeasi parcela se vor dispune la o distanta de minim 3.50 m, pentru
asigurarea accesului utilajelor de interventii;
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ARTICOLUL 8 — CIRCULATII si ACCESE:

Nr. | Tipul

. Circulatii si accese:
art. | zonei

- se asigura accesul carosabil direct dintr-o circulatie publica;

- la constructiile hoteliere se va asigura fie accesul carosabil pentru autocare in parcarea
amenajata, fie loc de stationare temporara special amenajat;

- accesele se vor realiza in sensul satisfacerii regulilor de acces de deservire si respectarii
normelor PSI in vigoare;

- in toate situatiile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice pentru
persoanele cu handicap locomotor;

8. ZRB

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Nr. | Tipul

. Stationarea autovehiculelor:
art. | zonei

- Toate parcajele aferente oricarei functiuni se vor asigura in afara spatiului aferent
circulatiei publice, prin alocarea de catre fiecare proprietar a unei suprafete cu latimea de
2,50 m pe toata lungimea terenului pe latura vecina drumului de acces; din domeniul
public - drum de acces - se vor aloca alti 2,50 m pe lungimea lotului, astfel va rezulta un
spatiu cu latimea de 5,00 m, unde se vor amenaja locuri de parcare.

- Prin cedarea din suprafata drumului a cate 2,50 m de-o parte si de cealaltd, in cazul
strazilor de 10,00 m, o sa rdmana o cale de circulatie auto si pietonala cu latimea de 5,00
m, iar din strazile cu ldtimea de 15,00 m o sa ramana o cale de circulatie auto si pietonala
ZRB1, de 10,00 m. Circulatia pietonala va fi delimitata de cea auto prin marcaj rutier reprezentat
9.1 de linie punctata alba de o parte si de alta a spatiului de circulatie auto/pietonal ramas. Se
ZRB2 | vaasigura o banda de circulatie auto cu latimea minima de 3,00 m.

- la constructiile hoteliere si pensiuni se vor asigura locuri de parcare atat in incinta lotului
cat si In incinta constructiei - la demisol sau parter, in completarea locurilor de parcare
din strada, pentru a satisface numarul de locuri disponibile in camere;

- se vor amenaja locuri de parcare in numar de minim 50% din numarul camerelor
destinate cazarii turistilor;

- se va planta minim 1 arbore la 4 locuri de parcare;

- in cazul altor functiuni pentru care numarul minim de locuri de parcare stabilit de norme
in vigoare nu poate fi asigurat prin locurile amenajate de primadrie la strada, acestea vor fi
suplimentate la parter sau demisol pe parcela In cauza.

Toate parcajele aferente oricarei functiuni vor fi amenajate in afara zonei de circulatie, pe

9.2 | ZRB3 . . . .
parcela proprie sau in spatii amenajate de parcare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

:1:. ZT:::S Numar maxim de niveluri admis iniltime maxima totala admisa
8 niveluri - P+7E 24.00m. la cornisa
ZRB1, 5 niveluri - P+4E 15.00m. la cornisa
101 ZRB2 4 niveluri - P+2E+E3 partial 12.00m. la cornisa
3 niveluri - P+1E+E2 partial 9.00m. la cornisa
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3 niveluri - P+1E+M 7,50m. la cornisa
10.2 ZRB3 4 njveluri - P+2E+M 10,50m. la cornisa
5 niveluri - P+3E+E4 partial 15.00m. la cornisa

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

Nr. | Tipul

. Aspectul exterior al cladirilor:
art. | zonei

Cladirile edificate trebuie sa puna in valoare zona, recomandand-se o arhitectura si
plastica care sa se armonizeze cu caracterul construit existent, avand elemente specifice
zonei litorale specifice arhitecturii locale dobrogene:

- Fatadele vor fi vopsite uniform in alb, fara accente colorate

- acoperisuri cu panta maxima de 20°, din Invelitoare olane sau tigld ceramica cu aspect de
olane, ambele de culoare naturala caramizie, stuf; streasina va avea latimea de 60cm si
pazia va fi de 15 cm. Sunt interzise invelitorile din alte materiale, in nuante tari, deranjante
si atipice cromatic. Se admite folosirea stufului asezat profesional, dupa metoda
lipoveneasca de constructie a cherhanalelor.

- constructiile anexe usoare si cele de recreere, din lemn (pergole, foisoare pentru gratar)
se vor pastra in culoarea naturala a lemnului (tratate impotriva intemperiilor) si se pot
acoperi cu Invelitori din tigla ceramica, invelitori bituminoase de culoare caramizie,
11. ZRB invelitori traditionale din stuf. Sunt interzise invelitorile din alte materiale, in nuante tari,
deranjante si atipice cromatic;

- cladirile cu acoperis tip terasa vor avea prevazut atic de protectie de minim 0.50m;
terasele pot fi circulabile sau necirculabile; in cazul teraselor circulabile se vor prevedea
balustrade de protectie conform Normativului de siguranta in exploatare a constructiilor
(NP 068/2002 cu adaugirile si modificarile ulterioare).

- usile si ferestrele exterioare vor avea tampldrie din lemn 1n culoare naturala sau PVC
imitatie lemn culoare naturald, cu geam tip termopan. Daca se vor prevedea obloane
acestea vor fi realizate din lemn sau PVC imitatie lemn in culoare naturala la fel cu cea a
restului tamplariei.

- este interzis realizarea mainii curente si a parapetelor din inox; se propun elemente

metalice vopsite In culori mate, elemente din zidarie sau lemn tratat pentru o buna
rezistenta Impotriva intemperiilor;

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

Nr. | Tipul

zonei Conditii de echipare edilitara:
art.

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico - edilitare proiectate in zona;

- extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice,
lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se realizeaza de
catre investitor.

12. ZRB

- atat retelele cat si toate bransamentele pentru electricitate, telefonie, televiziune si

Pag.36



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - P.U.Z. “ZONA LITORAL MAMAIA NORD-NAVODARI”
S.C. CREO-MIXT S.R.L.

internet se vor realiza ingropat;

- se va asigura captarea rapida a apelor meteorice in rigolele de pe alei si platforme si in
spatiile verzi, evacuarea acestora facandu-se prin puturi drenante;

- se permite doar instalarea stalpilor ornamentali de iluminat, care vor avea alimentarea
electrica si bransamentul realizat Ingropat sau a stalpilor dotati cu panouri fotovoltaice
individuale;

- se va incuraja realizarea alimentarii constructiilor cu energie furnizata de panouri
fotovoltaice, suplimentata prin bransare la sistemul de alimentare cu energie local si
obtinerea apei calde prin panouri solare;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE si SPATII PLANTATE:

Nr. | Tipul

zonei Spatii libere si spatii plantate:
art.

- In spatiile neconstruite si neocupate de alei si parcari vor fi plantati arbori si arbusti
ornamentali si se va Insdmanta gazon;

13 7RB | - spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada sau zone
verzi;

- zonele verzi astfel amenajate vor avea minim 15.0% din suprafata terenului si vor fi
accesibile I1n mod liber;

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI:

Nr. | Tipul

el imprejmuiri:
art.

- Imprejmuirea terenului se va realiza astfel Incat spre vecini sa se asigure o suprafata

14 ZRB opaca, plina, de culoare alba, cu plante cataradtoare, care sa nu permita vederea.

- Pe laturile la strada sunt interzise Imprejmuirile, cu exceptia celor realizate integral din
gard viu, cu asigurarea acceselor pentru utilaje de interventie si pietoni.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si UTILIZARE A TERENULUI:
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (P.O.T.):

Nr. . . < . . - ] .
- Tipul zonei Numar maxim de niveluri admis P.0.T. maxim

8 niveluri - P+7E 20%
15.1 ZRB1

5 niveluri - P+4E 35%

5 niveluri - P+4E 35%
5.2 ZRB2

8 niveluri - P+7E 20%

3 niveluri - P+1E+M 40%
15.3 ZRB3

4 niveluri - P+2E+M 40%
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ARTICOLUL 16 - PROCENT MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (C.U.T.):

Nr. Tipul < . . . . .
. Numar maxim de niveluri admis C.U.T. maxim

art. zonei

8 niveluri - P+7E 1,60
16.1 ZRB1

5 niveluri - P+4E 1,75

5 niveluri - P+4E 1,75
16.2 ZRB2

8 niveluri - P+7E 1,60

3 niveluri - P+1E+M 1,20
16.3 ZRB3

4 niveluri - P+2E+M 1,60

2.2. ZGC - ZONA DE GOSPODARIRE COMUNALA:

Zona se compune din urmatoarele subzone:

ZGC - subzona constructiilor si amenajarilor izolate pentru gospodarire
comunala;

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA:

- Instalatiile tehnico-edilitare se vor proiecta si realiza astfel incat sa nu genereze
deplasarea sedimentelor sau sa afecteze geomorfologia terenului, linia terenului sau
calitatea apelor;

- Cladirile de locuit si orice unitate lucrativa, pentru odihna sau recreere, trebuie sa fie
prevazute cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in containere;

- Lucrarile de infrastructura, cu exceptia bransamentelor la retele subterane care nu
depasesc 3m lungime, vor fi asistate de specialisti atestati MCPN pentru eventuale
descarcari de sarcina arheologica.

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE:

Nr. Tipul - .
¢ g . Utilizari admise
art. zonei
1 7GC - constructii, instalatii si amenajari pentru gospodaria comunala, exclusiv cele pentru
' transporturi.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI INTERZISE:

Nr. Tipul e .. .
i Utilizari interzise
art. zonei
2 7GC - se interzic orice activitati care prezinta risc tehnologic si produc poluare prin natura
activitatii sau prin transporturile generate.
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SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIG. A CONSTRUCTIILOR:

Aliniament - linia de demarcatie dintre domeniul public si proprietatea privata;

Alinierea cladirilor - linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada; ea
poate coincide cu limita terenului sau poate fi retrasa fata de aceasta; in cazul in care
cladirile sunt retrase In mod obligatoriu fata de limita terenurilor, spatiul dintre
limita ternului si fatada cladiri nu poate fi construit.

ARTICOLUL 3 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

Nr. Tipul < 3s s < ..
P . Amplasarea cladirilor fata de aliniament
art. zonei
3. 2GC - cu respectarea reglementarilor generale mai sus mentionate si a codului civil;

ARTICOLUL 4

- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE si

POSTERIOARE ALE PARCELELOR:

Nr. Tipul
P . Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
art. zonei
4. 2GC - cu respectarea reglementarilor generale mai sus mentionate si a codului civil;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI

PARCELA:
Nr. Tipul
P . Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
art. zonei
5. 2GC - conform reglementarilor generale mai sus mentionate si a codului civil;

ARTICOLUL 6 - CIRCULATII SI ACCESE:

Nr. Tipul . .
. Circulatii si accese
art. zonei
6. ZGC - se asigura accesul 1n incinta direct dintr-o circulatie publica;

ARTICOLUL 7 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Nr. Tipul . .
P i Stationarea autovehiculelor
art. zonei
- stationarea pentru admiterea in incinta se va amenaja in afara zonei de circulatie publica;
7 7GC - zonele de parcare pentru angajati se vor amenaja In interiorul parcelelor;

- zonele de parcare pentru vizitatori se pot amenaja si in zone spatiilor de circulatie publica
doar daca se amenajeaza spatii cu aceasta destinatie;
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ARTICOLUL 8 - INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR:

Nr. Tipul R
r lpu- Inaltimea maxima a cladirilor
art. zonei
- Iniltimea maxima a clidirilor se impune la 5.00m.
8. ZGC

- Nu sunt admise cosuri de evacuare

ARTICOLUL 9 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

Nr. Tipul (e . -
P . Conditii de echipare edilitara
art. zonei
- toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va asigura
9. ZGC preepurarea apelor uzate din procesele tehnologice, precum si a apelor meteorice de pe

platformele pe care se desfasoara procese industriale;

ARTICOLUL 10 - SPATII VERZI ST PLANTATE:

Nr. Tipul .. ..
. Spatii verzi si plantate
art. zZonel
- serecomanda ca zona de deschidere la strada sa fie mascata de arbori, copaci ornamentali
10. 7ZGC sau gard viu;

- In zonele nebetonate se recomanda sa se planteze cate un arbore la fiecare 10mp;

ARTICOLUL 11 - IMPREJMUIRI:

Nr. Tipul N —
art zonei Imprejmuiri
11 7GC - pe laturile cu acces la strada sunt interzise imprejmuirile, cu exceptia celor realizate

integral din gard viu.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si UTILIZARE A TERENULUI:

ARTICOLUL 12 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (P.O.T.):

Nr. a
- Tipul zonei Inaltime maxima admisa P.0.T. maxim
12. ZGC 5.0m cu conditiile de la art. 8 100.00%

ARTICOLUL 13 - PROCENT MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (C.U.T.):

Nr. a
- Tipul zonei Inaltime maxima admisa C.U.T. maxim
13. ZGC 5.0m cu conditiile de la art. 8 1.00
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2.3. ZCP - ZONA DE CIRCULATIE SI PARCARI:

Zona se compune din suma tuturor spatiilor de circulatie rutiera si pietonala, precum

si a spatiilor de parcare rutiera, amenajate in spatiul public si privat, astfel:

ZCP1 - subzona de circulatie si parcari aflate in domeniul public;
ZCP2 - subzona de circulatie si parcari aflate in domeniul privat.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA:

- partea Estica a zonei generatoare este - str. Promenada Navodari - dispune de proiect
pentru realizarea acestui acces pietonal, in banda litorala aferenta domeniului public
al statului cu latimea de 6.0m;

- accesele existente se vor Imbunatati pentru a satisface regulile de acces specifice
normelor PSI in vigoare si pentru buna desfasurare a traficului In crestere preconizat
in zona;

- sevaasigura accesul persoanelor cu handicap locomotor in spatiile publice;

- se va asigura accesul la parcele dintr-o circulatie publica, printr-un drum de
exploatare cu latimea minima de 3,50m; accesul se va face In mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una dintre proprietatile invecinate.

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE:

Nr. | Tipul Tipul

. . Utilizari admise
art. | zonei | subzonei

- Circulatie carosabila cu sens unic pe strazi cu profil mai mic de 15,00m

- Circulatie carosabilad cu dublu sens pe strazi cu profil mai mare sau egal cu

ZCP1
¢ 15,00m

- Circulatie pietonala
1. cp

- locuri de parcare amenajate in cadrul parcelei private pe latura de la strada,
in lungul circulatiilor publice, care nu se vor ingradi - conform memoriului

ZCpP2 general;

- acces pietonal si auto pe proprietate;

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI INTERZISE:

Nr. | Tipul Tipul

. . Utilizari interzise
art. | zonei | subzonei

ZCP1 . a A . . <
- Parcarea autovehiculelor astfel incat sa se perturbe circulatia pietonala si

2. ZCP
carosabila.

ZCP2
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CAPITOLUL 3.  CONCLUZII SI MASURI iN CONTINUARE:

Obiectul prezentei documentatii 1l constituie dezvoltarea imobiliara si reglementarea
urbanistica a zonei generatoare, in vederea valorificarii potentialului turistic.
Prioritatile de interventie in vederea realizarii programului de dezvoltare urbanistica
sunt urmatoarele:
- Avizarea prezentului PUZ de catre Comisia Tehnica de Urbanism a Primariei
Navodari;
- Terenurile din categoria "Neproductiv nisipos ,si "Tufaris" vor fi trecute in categoria
de folosinta "Curti Constructii".
- Impunerea prevederilor incluse in prezentul PUZ si regulament la eliberarea noilor
certificate de urbanism aferente zonei;
- Dezvoltarea retelelor tehnico-edilitare si de comunicatii ale zonei, astfel incat sa se
asigure o dezvoltare uniforma;
Impunerea prevederilor incluse in prezentul PUZ ori de cate ori prin demolarea a unui
imobil existent, rezulta un teren liber de constructii care cade sub incidenta zonei vizate,
respectiv a regulamentului PUZ.

Respectarea cu strictete a Regulamentului local de urbanism aferent P.U.Z. este
esentiald In vederea atingerii scopurilor urbanistice propuse in documentatie.

Intocmit,

arh. Dan Pavel
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