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PARTEA I - DISPOZI II GENERALE 
 
 

 
Capitolul  1 - Rolul regulamentului local de urbanism 
 

1.1.Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de 
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, 
de realizare si utilizare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora pe intrega 
suprafata a zonei studiate. 

 
1.2.Regulamentul local de urbanism aferent documentat ELABORARE 

PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR 
URBANISTICI  a si aprobata de catre consiliul local al Orasului Navodari
conform prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare 
urbanistica al Primariei Orasului Navodari, in activitatea de gestionare a spatiului 
construit: identificarea si incadrarea solicitarilor de construire in reglementarile 
aprobate in vederea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de 
construire, conform legii. 

 
1.3. Prezenta documentatie de urbanism nu isi propune schimbarea regimului 

juridic al terenurilor. 
 
1.4. Prezenta documentatie de urbanism reglementeaza o suprafata de 

4134.06mp alcatuita dintr-o singura unitate teritoriala de referinta UTR1 fiind 
compusa din proprietati private si proprietati publice.  
 
Capitolul  2 - Baza legala a elaborarii 
 

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au 
avut la baza urmatoarele acte normative si documentatii de urbanism: 

-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu 
modificarile ulterioare 

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu 
modificarile ulterioare, precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 Ghid privind 
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism 

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,cu 
modificarile ulterioare 

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, actualizata 
- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata 
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- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de 
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei 

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea 
strazilor in localitatile urbane 

- ORDIN MLPAT 176/N/2000  
 

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de 
autoturisme in localitati urbane 

- HCL 201/28.09.2017  Reglementarea locuri de parcare 
- HCL 1/1995  privind aprobarea Planului Urbanistic General al municipiului 

Tulcea cu completari prin HCL 29/27.05.1996, HCL 19/25.02.1999 SI HCL 129/2011 
 
Capitolul  3 - Domeniul de aplicare 
 

3.1.Prevederile  prezentului  Regulament  local  de  urbanism  stabilesc  reguli  
obligatorii  aplicabile  in limitele PUZ, pana la nivelul parcelei  cadastrale,  
contribuind  la  stabilirea  conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de 
construire. 

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate 
prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea 
cerintelor necesare  pentru realizarea prezentelor prevederi. 

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal, 
contine norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. 
Autorizatiile de  construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor 
prezentului regulament. La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere 
si se va asigura respectarea, atat a prevederilor documentatiilor de urbanism si a 
regulamentelor locale, cat si a tuturor actelor normative aplicabile care stabilesc 
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special 
pentru anumite categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de 
construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si 
pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului. 

 
3.2. Se introduc interdictii temporare de construire pentru toate terenurile care 

prezinta vestigii arheologice (cunoscute sau descoperite in timpul operatiunilor de 
construire) pana la intocmirea proiectelor de punere in valoare a acestora sau pana
la descarcarea de sarcina arheologica a respectivelor terenuri. 

 
3.3. In toate unitatile teritoriale de referinta ale prezentului regulament se va 

tine seama de conditionarile precizate in studiul geotehnic. Pentru constructiile 
situate in zonele care au conditii de fundare dificile si / sau prezinta risc de alunecare 
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a terenului vor fi solicitate prin Certificatul de urbanism studii suplimentare care sa
stabileasca riscurile de alunecare, masurile tehnice de fundare. 

 
3.4.Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu dupa aprobarea 

documentatiei de urbanism aferente de catre Consiliul Local al Orasului Navodari, 
potrivit competentelor pe care le detine in conformitate cu prevederile art. 49 din 
Legea 215/2001, actualizata, privind administratia publica locala. 
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PARTEA II - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 

TERENURILOR 
 
 

 
Capitolul  4 - Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public 
 

4.1. Procentul de ocupare a terenului. Autorizarea executarii constructiilor se 
face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa nu depaseasca limita 
superioara stabilita prin prezenta documentatie de urbanism. 
 
Capitolul  5 - Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
 

5.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea 
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale specificate in anexa 3 la HGR 
nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare. 

 
5.2. Amplasarea fata de drumuri publice. In zona drumului public se pot 

autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei publice: 
- constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de 

intretinere si de exploatare; 
- parcaje, statii pentru transportul in comun sau in regim de taxi, inclusiv 

functiunile lor complementare  aparate de taxare pentru parcaje, spatiile comerciale 
aferente statiilor de transport in comun; 

- conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, 
titei sau alte produse petroliere, retele de termoficare,electrice, de telecomunicatii. 

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege 
ampriza, fasiile de siguranta si fasiile de protectie. 

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si 
sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor 
edilitare, in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile 
deconstructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru 
traversarea de catre acestea adrumurilor publice, se executa in varianta de 
amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare. 

 
5.3. Amplasarea fata de aliniament. In sensul prezentului regulament, prin 

aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. 
-cladirile se vor retrage de la aliniament conform planselor de reglementari cu 
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exceptia teraselor si a pergolelor care se pot amplasa pana pe aliniament; 
 
5.4. Amplasarea in interiorul parcelei. Autorizarea executarii constructiilor este 

permisa numai daca se respecta: 
- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale 

parcelei,  conform plan reglementrai U04 si cu respectarea prevederilor OMS nr. 
119/2014 referitoare la asigurarea conditiilor de insorire a constructiilor; 

- distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza 
avizului unitatii teritoriale de pompieri. 
 
Capitolul  6 - Reguli privitoare la asigurarea acceselor obligatorii 
 

6.1. Accese carosabile. Autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, 
conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice 
trebuie sa permita interventia mijloacelor destingere a incendiilor. 

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei nr. 4 la HGR 
nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare. 

 
6.2. Accese pietonale. Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor 

de orice fel este permisa numai daca se asigura acces pietonale pentru constructie, 
potrivit importantei si destinatiei constructiei, ca a
fizice. 
 
Capitolul  7 - Reguli privitoare la echiparea edilitara 
 

7.1.Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente: 
 
7.1.1.Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se 

suporta in intregime de investitor sau de beneficiar. 
7.1.2.Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in 

reteaua publica de canalizare, la nivel de parcela. In acest sens, se recomanda
limitarea sigilarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau  alte invelitori 
impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in 
terenul natural. La cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la 
canalizarea pluviala se realizeaza pe sub trotuar pentru a se evita producerea ghetii.

7.1.3.Parcelele vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate 
colectarii deseurilor menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a 
deseurilor si accesibile dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau 
mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune. 



 
 

 
 

S.C. URBAN GRID S.R.L 
STR. VESTEI NR. 18, BUCURESTI, SECTOR 1 
tel:     0765388650 
 

 

 

 
 

9

 
7.2. Realizarea de retele edilitare: 
 
7.2.1. Montarea acestora se executa in varianta de amplasare subterana ori, 

dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea 
reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare 
privind amplasarea in localitati a retelelor edilitare subterane. 

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu 
sisteme de identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a 
pozitiei retelelor edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de 
interventie la acestea. 

7.2.2. Se interzice amplasarea retelelor edilitare prevazute la paragraful 
anterior pe stalpi de iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii 
de aliniament, pe elementele de fatada ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri 
de aceasta natura. 

7.2.3. Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se 
executa, de regula, anterior sau concomitent cu lucrarile de
realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelei stradale, in conformitate cu 
programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei publice, aprobate in
conditiile legii. 

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investi ii privind 
realizarea/extinderea/modernizarea/reabilitarea re elei stradale vor prevedea n mod
obligatoriu realizarea de canale subterane n vederea amplas rii re elelor edilitare.  
 
 
Capitolul  8 - Reguli privitoare la forma i dimensiunile terenurilor i ale construc iilor 
 

8.1. Parcelar. Pentru parcelarile existente,pe aceste loturi se pot autoriza 
lucrari de refunc ionalizare, reconfigurare, reparat
cla
regimului de ina  

 
8.2. nal imea construc iilor. Autorizarea executarii constructiilor se face cu 

respectarea inaltimii maxime admise conform prezentului regulament, Hmax: fata de 
cota +/-0.00m a construc iei. 

 
8.3. Aspectul exterior al constructiilor. Autorizarea execut rii construc iilor 

este permis  numai dac  aspectul lor exterior nu contravine func iunii acestora si nu 
depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin 
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conformare,volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul generalal 
zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este 
interzisa. 
 
 
 
Capitolul 9 - Reguli cu privire la parcaje, spatii verzi si imprejmuiri 
 

9.1.Parcaje.  
9.1.1. Autorizarea executarii constructiilor se emite numai daca se asigura

realizarea parcajelor necesare conform destinatiei cladirii. 
9.1.2. Accesul la spatiile destinate parcarii este permis numai din circulatii 

carosabile amenajate fara afectarea domeniului public, cu latimea maxima de 3 m. 
 
9.2. Spatii verzi si plantate. Autorizatia de construire va contine obligatia 

mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate ce trebuie asigurate la nivelul zonelor 
de reglementare, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform 
anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.  

 
9.3. Imprejmuiri. In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea

urmatoarelor categorii de imprejmuiri: imprejmuiri transparente, decorative sau din 
gard viu, cu soclu opac de maxim 100 cm inaltime,necesare delimitarii parcelelor 
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor 
urbanistice. 

Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,50metri.  
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul 

parcelei sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. 
Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, 

fundatia nu va depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de 
imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. 
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PARTEA III - ZONIFICAREA FUNCTIONALA - Lista unitatilor si 
subunitatilor functionale 

 
 

 
Pastrand limitele si caracterul zonelor din PUG, teritoriul studiat, in suprafata 

de 4134.06mp, va fi impartit din punct de vedere operational intr-o singura zona de 
reglementare cu destinatia de locuire colectiva permanenta sau sezoniera si turism, 

hoteluri si pensiuni cu facilitate de turism balnear, parcaje/garaje la parter, subsol sau 
demisol, zone de aprovizionare, zone plantate de tip scuar sau plantatii aliniament, 
spatii plantate pentru agrement si sport, case de vacanta cu locuire nepermanenta, 
servicii de uz cotidian specifice functiunii principale, denumita UTR ZRB1.Se accepta 
birouri pentru activitati liberale, apartamente cu subpanta, apartamente cu inaltime 
mai mare decat standartul tip penthouse, la ultimele nivele se pot realiza functiuni de 
alimentatie publica  restaurant tip roof sky  restaurant belview si deasemenea 
functiuni complementare precum: garare/parcare, birouri, servicii, comert, alimentatie 
publica, etc. 
 
 

 
 
 
 

PARTEA IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI 
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 

 
 
 
 
GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI  UTR1 
 
SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA 
 
Articolul 1 - Utilizari admise UTR ZRB 1  

 
- locuinte colective 
- locuinte individuale 
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- birouri 
- comert 
- servicii 
- servicii conexe locuirii: gradinite, crese, dispensare, cabinete 

medicale 
- institutii financiar-bancare 
- alimentatie publica 
- unitati de cazare in sistem hotelier sau apartamente de vacanta 
- locuire colectiva sezoniera si tursim 
- hoteluri 
- pensiuni cu facilitati de turism balnear 
- parcaje/garare la parter, subsol sau demisol 
- zone de aprovizionare de tip scuar sau plantatii aliniament 
- spatii plantate pentru agrement si sport 
- casa de vacanta cu locuire permanenta 

 
 

 
 

Articolul 2 - Utilizari admise cu conditionari  UTR1 
 

- depozite marfuri generale cu conditia sa nu depaseasca o suprafata 
desfasurata de 300mp 

- spalatorii auto cu conditia sa nu depaseasca o suprafata 
desfasurata de 150mp 

 
Articolul 3 - Utilizari interzise  UTR1 
 

- depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a 
deseurilor urbane; 

- depozitarea pentru 
inflamabile sau toxice; 

- autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto; 
- lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea necontrolata 

acestora; 
- alte functiuni decat cele mentionate la articolul utilizari admise si 

utilizari admise cu conditionari; 
 
SECTIUNEA II:CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A 
CLADIRILOR 
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Articolul 4 - Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni) 
 

Zona studiata ce face obiectul prezentei documenatii de urbanism este 
alcatuita din parcele de teren cu suprafete diferite. Toate parcelele de teren din zona 
studiata sunt construibile, neexistand disfunctionalitati legate de parcelar si servituti. 

 
Articolul 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament 
 

Retragerea minima fata de aliniament este: 
 

Pentru zona studiata PUZ:  
- conform PUG aprobat 

 
Pentru IE: 116187  amplasament ce a generat prezenta documentatie de 

urbanism  
 

- fata de Str. M13:   
 - 3,00m  
 - amplsare pe aliniamnet  pentru subsol/demisol, terase, pergole
 
 

- fata de Str. M10: 
- 3,00m  
- amplsare pe aliniamnet  pentru subsol/demisol, terase, pergole

 
- fata de Str. M8:   

 - amplsare pe aliniamnet  pentru subsol/demisol 
 

 
Articolul 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
 

Retragerea minima fata de limitele laterale si limita posterioara este: 
 
Pentru zona studiata PUZ:  

- conform PUG aprobat 
 
Toate constructiile integrate in zona studiata a PUZ se vor retrage conform codului 

civil fata de limitele laterale si posteriare cu respectarea normelor sanitare prevazute 

in Ord. M.S. 119/2014 completat cu Ord. M. S. 994/2018 privind asigurarea insoririi. 
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Articolul 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela 
 

Conform OMS 119/2014 pentru incaperile cu destinatia de locuinte de servici 
sau birouri. 
 
Articolul 8 - Circulatii si accese 
 

Accesul carosabil si cel pietonal se va realiza din Str. M10 si M13 
 
Articolul 9 - Stationarea autovehiculelor 
 

- Parcajele necesare vor fi calculate conf. HGR nr. 525/27.06.1996 

-93, astfel: 

-  

-  1 loc de parcare/50mp de 

 

- Pentru - 1 loc de parcare/30mp  

- 

 

  
 

 
Articolul 10 - Inaltimea maxima admisa a cladirilor 
 

Pentru zona studiata PUZ: UTR ZRB 1 
H maxim : 40,0m(ZRB 1)  de la CTA pana la cornisa/atic. 

: S(D)+P+10E 

 
 

   
In conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea 

de subsoluri si/sau demisoluri. Numarul subsolurilor/demisolurilor nu este normat, el 
va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale ale constructiilor. 
 
Articolul 11 - Aspectul exterior al cladirilor 
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Arhitectura cladirilor va exprima caracterul functiunilor adapostite. Cromatica 

materialelor de pe fatade va fi un adeschisa cu nuante de alb, crem bej, gri, cu 
accente de culori inchise, negru, maro, gri inchis.  

Acoperisul cladirilor va fi de tip terasa pentru locuintele colective si functiunile 
de comert (alimentatie publica) si servicii iar pentru locuinte individuale se pot realiza 
si acoperisuri de tip sarpanta.  

In  cazul in care suprafata de spatiu verde nu se poatea asigura la sol, se pot 
realiza acoperisuri inerbate (acoperisuri verzi) sau pe pereti (pereti verzi). 

Pentru fatade se vor folosii materiale durabile, tencuieli decorative, piatra 
naturala/ceramica sau placari cu materiale tip bond.  

Tamplaria se va realiza din PVC, ALUMINIU sau LEMN cu urmatoarele culori, 
alb, gri sau maro-imitatie de lemn.  
 
Articolul 12 - Conditii de echipare edilitara 

 

acestea. 

 

 

ctiv a necesarului de incendiu interior 

 

 

SOLUTIA PROPUSA DE RACORDARE LA RETEAUA DE GAZ 

 

uctele vor fi montate 

subteran.  

SOLUTIA PROPUSA DE RACORDARE LA RETEAUA DE ENERGIE ELECTRICA 
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Pentru racordarea la reteaua d

tivului. 

 

Se trateaza problemele legate de instalatiile electrice, dupa cum urmeaza:  

a. Alimentarea cu energie electrica 

b. Instalatia electrica de iluminat si prize 

c. Alimentarea cu energie electrica strazilor proiectate 

Se vor respecta Normativele NP I7-02, precum si celelalte Normative si 

Norme in vigoare si a caror respectare va fi obligatorie. 

SOLUTIA PROPUSA DE RACORDARE LA RETEAUA DE TELEFONIE SI CABLU TV 

 Telefonizarea zonei se va face a

a 

 

 

 

de specialitate. Se va evita dispunerea antenelor TV- vizibile 

unerii vizibile a cablurilor 

CATV. 
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GOSPODARIA COMUNALA 

 -containere 

inchis conform 

 

 
Articolul 13 - Spatii libere si spatii plantate 
 

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii 
verzi si plantate ce trebuie asigurate la nivelul zonelor de reglementare, in functie de 
destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, 
cu modificarile ulterioare.  

 
Articolul 14  Imprejmuiri 
 

In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea 
urmatoarelor categorii de imprejmuiri: imprejmuiri transparente, decorative sau din 
gard viu, cu soclu opac de maxim 1000 cm inaltime,necesaredelimitarii parcelelor 
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilorin caracterul strazilor sau al ansamblurilor 
urbanistice. 

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul 
parcelei sau paralel cu aliniamentul, fara a incomoda circulatia publica. 

Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului imprejmuirii, 
fundatia nu va depasi limita lotului, aspectul exterior se va integra in tipul dominat de 
imprejmuire al zonei, respectand aceleasi exigente ca si aspectul exterior al cladirii. 

 
SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A 
TERENULUI 
 
Articolul 15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT) 
 
 Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, POT - raportul dintre 
suprafata construita (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 solului amenajat si a 
logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita. 
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Pentru zona studiata PUZ: UTR ZRB 1
POT maxim = 45%

Articolul 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Conform Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, CUT - raportul dintre 
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si 
suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala 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 stricta 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 incinta, scarile 
exterioare, trotuarele de protectie.

Pentru zona studiata PUZ: 
CUTmaxim = 4

INTOCMIT,                                                                                                                 
URB.  ANDREI  PASCU
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MEMORIU TEHNIC PUZ  
 
a) DATE GENERALE 

a.1) DENUMIRE PROIECT :     

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA MODIFICARII 

INDICATORILOR URBANISTICI  

Năvodari, Judeţul Constanţa 

a.2) AMPLASAMENT OBIECTIV:     
Suprafața terenului care a generat P.U.Z. este de 2053.00 mp, face parte din intravilanul 

Oraşului Năvodari, aparţinând persoanelor fizice/juridice conform actelor de proprietate: CONTRACT 
DE VANZARE nr. 2273 din 07.07.2021. 

Amplasamentul care a generat P.U.Z.  în suprafaţă de 2053.00 mp se află în zona Oraşului 
Năvodari -  ZONA MAMAIA SAT– STR M10 NR. 5. 

Zona de studiu se propune a fi de 4134.06 mp. 
Vecinătăţi teren care a generat PUZ: 

➢ Nord-Vest: teren curti constructii intravilan – nr. Cad. 102854 – parcela cu o constructie P+9 
Si teren constructii intravilan – nr, Cad 102855 cu o constructie P+2+M; 

➢ Sud-Vest: strada M10; 
➢ Nord-Est: teren curti constructii intravilan – nr. Cad. 112586 – parcela cu o constructie P+1 

si nr. Cad 120841 cu o constructie P+1; 
➢ Sud-Est: strada M13 

Vecinătăţi zona de studiu propuse: 
➢ Nord-Vest: teren curti constructii intravilan – nr. Cad. 102854 – parcela cu o constructie P+9 

si teren constructii intravilan – nr, Cad 102855 cu o constructie P+2+M; 
➢ Sud-Vest: strada M10; 
➢ Nord-Est: strada M8; 
➢ Sud-Est: strada M13 
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Zona studiată, în suprafață de 4134.06mp, va avea următoarea destinație: 
- 2053.00 – teren care a generat PUZ, privat, curți construcții ; 
- 2081.06 mp – terenuri private, curți construcții – construcții executate/partial executate cu 

funcțiunea locuire, servicii, comerț, turism 
Terenul reglementat va avea o suprafața de spațiu verde pentru locuire conform HCJ 

Constanța Nr. 152/22.05.2013, însemnând  minim 615.9 mp spațiu verde amenajat (aferent 
teren generator P.U.Z.-ZRB1), respectiv 624.3 mp spațiu verde aferent zonei ZRB1, în total 
reprezentând 1240.3 mp spațiu verde la nivelul întregii zone studiate.   

Spațiu verde amenajat poate fi repartizat astfel: 
- pe suprafața de teren rămasă liberă după realizarea construcțiilor și parcărilor aferente; 
- pe suprafața fațadelor construcțiilor; 
- pe suprafața teraselor/acoperișurilor; 
- pe suprafata gardului. 

Spațiul verde din interiorul parcelelor va fi prevazut cu o paletă de plante, corelate cu cele 4 
anotimpuri, astfel încât în fiecare anotimp culorile să fie în ton cu acesta. 

Astfel, pentru amenajrea spațiului verde pe lângă covorul de gazon prevăzut cu sistem 
automat de irigare se vor planta următorii arbori/arbuști:  
- Betula ermanii/mesteacăn  
- castanea sativa/ castan dulce 
- salix babilonica/ salcie 
- thuja plicata/tuia 
- cornus sanguinea / corn rosu 
- lista poate fi completată cf anexa nr.2 din HCJ Constanța 152/2013. 

Numărul de arbori/arbuști va fi de minim 1 bucată / unitate locativă propusă. 

Coordonatele terenului care a generat p.u.z. sunt conform următorului tabel: 

 

Tabel 1. INVENTAR DE COORDONATE TEREN CE A GENERAT PUZ 

 

 X=716547.856  Y=320963.349   
 X=716600.676  Y=320979.859  
 X=718975.656  Y=321624.849   
 X=720552.656  Y=322052.849   
 X=721256.656  Y=322242.849   
 X=723080.256  Y=322738.449   
 X=723357.306  Y=321832.769   
 X=723485.956  Y=321402.449   
 X=723539.346  Y=321234.789   
 X=721279.556  Y=320575.149   
 X=721008.616  Y=320501.479   
 X=720271.856  Y=320301.149   
 X=721138.846  Y=317711.589   
 X=717897.656  Y=316595.849   
 X=716990.766  Y=319530.229   
 X=716547.856  Y=320963.349   
 

 

 

Tabel 2. INVENTAR DE COORDONATE TEREN STUDIAT 
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  X=716547.856  Y=320963.349   
  X=723080.256  Y=322738.549   
  X=725989.113  Y=323529.943   
  X=726403.326  Y=322079.483   
  X=726867.484  Y=320213.891   
  X=726989.356  Y=319724.049   
  X=722199.837  Y=318057.937   
  X=721138.557  Y=317712.468   
  X=717897.656  Y=316595.849   

 
a.3)  PROIECTANT GENERAL/PROIECTANT de SPECALITATE:  

Societatea URBAN GRID SRL - Urb. Pascu Andrei 

Bucuresti, Sector 1, Strada Vestei, Numarul 18, Parter 

a.4) BENEFICIARUL LUCRĂRILOR   

BUILDING STEFAN AOP.SRL 

Cu sediul în Constanta, Strada Barcelona, nr. 10 

 

a.5) CADRUL LEGISLATIV PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI 

a.5.1) Cadrul legislativ  

-  Ordonanta de Guvern 43/1997 – privind regimul drumurilor  

-  Legea 50/1991 – a autorizarii constructiilor  

-  Legea 18/1991 – a fondului funciar  

- Legea 33/1994 – privind expropierea pentru cauza de utilitate publica  

- Legea 265/1996 – privind protectia mediului  

- Ordinul 119/2014 – al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena a populatiei si a 

recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.  

- H.G.R. 930/2005 – pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul si marimea zonelor de 

protectie sanitara si hidrogeologica  

- Legea 350/2001 – privind amenajarea teritoriului si urbanismul  

a.5.2) Documentatii intocmite anterior P.U.Z. - Plan Urbanistic General al Orasului Navodari;  

a.5.3) Sursele de informatii utilizate  

- Legislatia privind urbanismul si protectia mediului;  

- Documentare de teren.  

a.5.4) Suportul topografic în coordonate Stereo 70 realizat pe teren prin grija proprietarului terenului 

care a declanşat elaborarea P.U.Z.  

 

 

b) NECESITATEA ŞI OPORTUNITATEA PLANULUI 
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Obiectul prezentei documentaţii  îl constituie analiza teritoriului pentru aprobarea PUZ IN VEDEREA 

MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI pentru terenul delimitat de Str. M10 la SUD-VEST,la 

NORD-VEST terenuri proprietate persoane fizice/juridice cu numerele cadastrale 102854 respectiv 

102855, la NORD-EST cu terenuri proprietate persoane fizice/juridice cu numerele cadastrale 120841, 

repspectiv 112568 si la SUD-EST  cu strada M13, Judeţul Constanţa, ZONA MAMAIA SAT, ce urmăreste 

reglementarea urbanistică a terenului, prin corelare cu tendinţele dezvoltării zonei şi cu solicitările 

beneficiarilor/proprietarilor. 

 Scopul PUZ-ului este reprezentat de ridicarea inaltimii ansamblului in vederea dezvoltarii la 

nivelurile suprerioare a unor functiuni pentru valorificarea perspectivei directe catre mare. 

Relaţionarea acestei zone cu localitatea, dimensionarea, funcţionalitatea şi aspectul arhitectural al 

clădirilor, integrarea şi armonizarea noilor construcţii cu cele existente, echiparea cu utilitati edilitare, 

elemente de protecţia mediului. 

Necesitatea întocmirii planului urbanistic zonal pentru zona studiată, a rezultat din urmatoarele 

considerente: 

- Tendinţa de dezvoltare a Oraşului Năvodari; 

- Necesitatea stabilirii unor reglementări urbanistice în vederea diversificării funcţiunilor 

existente şi modificării în condiţii legale a indicatorilor urbanistici;  

• Amplasamentul este favorabil, situat din punct de vedere funcţional in intravilanul localitatii, în 

imediata apropiere a plajei, într-o zonă aflată în continuă dezvoltare, în ceea ce priveşte construcţia 

de clădiri de turism, servicii si locuit, etc.  

Anterior elaborării prezentei documentaţii zona studiată a fost reglementată prin documentaţia de 

urbanism: 

1. PUG/PUZ/PUD/REGULAMENT, aprobata prin Hotararea Consiliului Local nr. 42/25.08.1994, 

69/15.02.2004, 110/24.02.2017, 4/11.01.2019 

 

c) DESCRIEREA LUCRARILOR EXISTENTE (etape de dezvoltare, 

constructii hidrotehnice, activitati desfasurate, managementul 

deseurilor) 

C.1) EVOLUTIA ZONEI 

• Date privind evolutia zonei 

Zona este încadrată în PUZ, in UTR  ZRB 1   . 

Regimul economic  al terenului se va menține in urma aprobarii prezentului PUZ. 

• Caracteristici semnificative ale zonei, relaţionate cu evoluţia localităţii 

Odata cu evoluţia orasului Năvodari, se urmăreste valorificarea eficientă a terenurilor din 

intravilan, situate in puncte cheie - în zone de mare importanţă pentru oraş. 

• Potential de dezvoltare 
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Zona dispune de toate reţelele de utilităti: alimentare cu apă, canalizare (in curs de 

executie), energie electrica şi gaze naturale. Pe lângă evoluţia firească a zonei, potenţialul 

acesteia va creşte în ceea ce priveşte reglementarea unei diversitați funcționale care sa 

valorifice amplasamentul. 

C.2) INCADRAREA IN LOCALITATE 

• Poziţia zonei reglementate în cadrul localităţii 

Terenul este situat in intravilanul orasului Navodari, în zona Mamaia Sat, în imediata proximitate 

a plajei. 

• Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in 

domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general, etc. 

Terenul in studiu se afla in partea de sud est a Orasului Navodari in Zona Mamaia Sat. 

• Echiparea edilitara a zonei cuprinde retele de alimentare cu apa, canalizare (in curs de 

executie), energie electrica, gaze naturale, retele de date si telefonie.  

C.3) ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

• Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, 

reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale 

C.4) CIRCULAȚIA 

• Aspecte critice privind desfăşurarea, în cadrul zonei, a circulaţiei rutiere, feroviare, 

navale, aeriene, - dupa caz. 

Artera de comunicaţie cu centrul oraşului Năvodari o reprezintă, Strada M10, Strada M13 

și Bulevardul Mamaia Nord. 

• Capacitati de transport, greutăti în fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, 

precum si intre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare ale traseelor 

existente, si de realizare ale unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, 

interesectii cu probleme, prioritati, etc. 

Datorită faptului că amplasamentul studiat este situat intr-o zona in curs de constituire, 

pentru o bună dezvoltare este necesară urbanizarea amplasamentului prin extinderea/lăţirea şi 

asfaltarea străzilor existente. Nu se semnalează probleme critice însă este necesară o 

interventie la nivelul circulaţiilor – amenajarea unor locuri noi de parcare  - pentru a evita 

ambuteajele datorate stationarii masinilor pe pe benzile de circulatie.  Totodata o importanţă 

deosebită este stabilirea numărului minim de locuri de parcare ce trebuiesc asigurate pentru 

fiecare investitie. 

 

C.5) OCUPAREA TERENURILOR 

• Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zonă studiată 

Zona studiată se află în vecinătatea plajei din zona Mamaia Nord, oraș Navodari, zonă care în 

prezent este în curs de dezvoltare mai ales prin echipamente turistice. 
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• Relationări între funcţiuni 

Functiunile indentificate în zona studiată sunt compatibile - Din acest punct de vedere nu exista 

probleme deoarece se pastreaza reglementarea funcțională a terenului conform PUZ aprobat. 

• Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 

Pentru terenul studiat indicatorii urbanistici existenti au urmatoarele valori:  

POT = 35%, CUT = nereglementat  

• Aspecte calitative ale fondului construit 

Imobilele din zona studiata sunt in numar mediu, au destinatii turistice si de locuire si  nu 

reprezinta valori arhitecturale sau ambientale, iar starea fondului construit in aceste zone este 

medie spre rificata, in general.  

• Asigurarea cu spatii verzi 

Spatiile verzi in zona reprezinta un aspect important. Se vor respecta prevederile HCJC 

152/2013 privins suprafata minima de spatiu verde amenajat si plantat.  

Pentru turism, comerţ, administraţie, locuire, etc., suprafaţa minimă de spaţiu verde va fi de 30% 

din suprataţa terenului. 

• Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine 

Nu este cazul. 

• Principalele disfunctionalităţi 

Zona evidentiază numersoase disfunctionalităţi: 

- lipsa reglementărilor spaţiilor verzi 

- lipsa reglementarilor asigurarii locurilor de parcare  

- strazi si trotuare nefunctionale,neasfaltate  

- lipsa iluminat public 

- lipsa locuri de joac pentru copii 

C.6) ECHIPARE EDILITARA 

• Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de 

distributie de apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de 

telecomunicatie, surse si retele alimentare caldura, posibilitati alimentare cu gaze naturale – 

dupa caz) 

In zona studiata exista retele de alimentare cu apa potabila, canalizare (in curs de executie), 

energie electrica, telefonizare, internet, gaze naturale.  

• Principalele disfunctionalitati 

Lipsa retele stradale sistematizate la nivelul amplasamentului studiat. 

C.7) PROBLEME DE MEDIU 

• Amplasamentul fiind situat în zona de terenuri de constructii, aceasta propunere nu 

creează noi probleme de mediu. 
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• Lucrările preconizate vor respecta conditiile de igienă ale mediului şi se vor reface zonele 

afectate de lucrări. 

C.8) OPTIUNI ALE POPULATIEI 

• Prevederile PUZ, corelat cu optiunile populatiei, ale autoritatilor locale si ale institutiilor 

teritoriale interesate, au relevat urmatoarele necesitati: 

o Asigurarea unei diversitati functionale ce va urmari o dezvoltare coerenta a zonei de locuire 

o Rezolvarea disfunctionalitatilor privind circulatia in zona – amenajarea/asigurarea unor locuri 

de parcare. 

o Rezolvarea dotarilor tehnico-edilitare necesare functionarii corespunzatoare a viitoarelor 

constructii, in corelare cu dotarile existente in zonele adiacente 

 

d) DISFUNCTIONALITATI  

- privind accesul auto: amplasamentul studiat are acces la circulatiile publice strazile M10 si M13 

efiind asfaltate;  

- managementul deseurilor: diminuarea pana la eliminare a resurselor de poluare: emisii, revarsari, 

etc..,epurarea si preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul; depozitarea controlata a 

deseurilor; recuperarea terenurilor degradate; realizarea si amenajare de spatii verzi; eliminarea 

disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore. 

 

Indicii urbanistici propuşi prin prezenta documentatie de urbanism nu vor crea disfuncţionalităţi în 

perimetrul aferent şi nici în zonele adiacente, amplasamentul studiat neafectând suprafeţe de spaţii verzi 

existente, impactul planului asupra mediului fiind nesemnificativ.  

e) PROIECTE APROBATE/LUCRARI IN CURS DE REALIZARE/LUCRARI 

PENTRU PROTECTIA MEDIULUI 

Atât pe terenul care a generat PUZ cât şi pe întreaga zonă de studiu există lucrări aprobate sau 

aflate în stadiu de execuţie. 

Prin PUZ propus se reglementează suprafaţa minimă de spaţii verzi amenajate pe lotul reglementat 

cu respectarea HG525/1996 şi HCJC152/2013. 

Spatiile verzi în zonă reprezintă un aspect important.  

f) CONTINUTUL SI OBIECTIVELE PLANULUI DE URBANISM 

f.1) PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

1.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

În urma studierii surselor documentare și a temei de proiectare întocmită de inițiatorul PUZ, se 

trag următoarele concluzii: 
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o Construcțiile existente pot fi supraetajate pana la H.max 40 m, Rh max: regimul de 

înălțime se va reglementa astfel încât acesta să se încadreze în limita a H.max 40 

m, cu respectarea tuturor normelor de proiectare. 

o Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei; spaţiul de parcare /garare 

va fi asigurat conform  RLU aferent PUZ  

 

1.2. PREVEDERI ALE PUZ 

- Prevederile PUZ încadrează zona studiată în INTRAVILAN, fiind situat într-o zonă în 

continuă dezvoltare, în ceea ce privește construcția de echipamente turistice, comert/servicii, 

locuințe, funcțiuni complementare permise, după cum urmează: 

- locuire colectiva permanenta sau sezoniera si turism, hoteluri si pensiuni cu facilitate de turism 

balnear, parcaje/garaje la parter, subsol sau demisol, zone de aprovizionare, zone plantate de tip 

scuar sau plantatii aliniament, spatii plantate pentru agrement si sport, case de vacanta cu 

locuire nepermanenta, servicii de uz cotidian specifice functiunii principale. 

- Se accepta: birouri pentru activitati liberale; apartamente 

cu subpanta; apartamente cu inaltime mai mare decat standardul - tip 

penthouse; la ultimele nivele se poat realiza functiuni de alimnetatie 

publica- restaurant de tip - roof sky - restaurant belview.  

- functiuni complementare: garare/parcare, birouri, servicii, comerţ, alimentatie publica etc. 

 

o Dezvoltarea zonei are un efect benefic, atat din punct de vedere economic, cat si social, ridicand 

valoarea zonei prin imbunatatirea calitatii locuirii in zona . 

1.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

Cadrul natural actual al zonei nu este controlat, amenajat, există terenuri libere  atât pe domeniul 

pubic cât şi pe cel privat, însă în ambele acazuri acestea sunt neamenajate. Prin amenajările 

propuse şi indicii urbanistici definiţi se vor mări valorile ca procent de ocupare a spaţiilor verzi 

raportat la teren şi îmbunătăţirea relaţiei cadru construit – cadru natural amenajat, specific 

ţesutului urban periferic. 

Excavaţiile rezultate din săpăturile pentru fundaţii şi subsol se vor transporta şi depozita la 

groapa de gunoi a oraşului. 

1.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

• Dezvoltarea în zonă necesită şi crearea unor accese facile care să nu influenţeze circulaţia 

auto şi pietonală. Accesele auto se mentin. 

• Parcajele necesare au fost calculate conf. HGR nr. 525/27.06.1996 şi Normativului pentru 

proiectarea parcajelor de autoturisme în localităţi urbane, indicativ P132-93, astfel: 

• Pentru locuinţe: 6 locuri de parcare la 10 unitati locative 

• Pentru spatii comerciale şi servicii – 1 loc de parcare/50mp de suprafată utilă 
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• Pentru birouri şi alimentatie publica - 1 loc de parcare/30mp  

• Parcarea autovehicolelor se va realiza în cadrul proprietăţii exclusive, fiind o zonă cu un grad 

ridicat de trafic în sezonul estival este interzisă staionarea acestora pe carosabil sau trotuar. 

1.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI 

1.5.1. Organizarea arhitectural – urbanistica 

Criteriile principale de organizare arhitectural – urbanistica ale zonei au fost urmatoarele: 

- Asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile constructii stabilite prin tema 

de proiectare 

- Asigurarea orientarilor corecte fata de punctele cardinale 

- Organizarea circulatiilor carosabile si pietonale la nivelul terenului studiat, si legatura lor cu artele 

de circulatie 

- Asigurarea acceselor adecvate in imobilele propuse 

- Stabilirea obiectivelor de utilitate publica, a terenurilor si retelelor tehnico-edilitare in domeniul 

privat 

- Integrarea si armonizarea cadrului construit cu cel natural existent 

1.5.2. Zonificarea teritoriului 

Prezentul PUZ reglementează majorarea indicatorilor urbanistici in vederea supraetajari 

constructiilor pana la Hmax 40 m. In conformitate cu elementele de tema stabilite cu initiatorii 

prezentului PUZ, astfel incat acestea sa se inscrie in tipologia zonei prefigurate si sa se utilizeze 

in mod echilibrat particularitatile configuratiei terenului (forma planimetrica si de nivel). 

 

Suprafata teren studiat = 4134.06 MP 

Suprafață teren care a generat PUZ= 2053.00mp 

EXISTENT 

POTmax  = 35% ,CUTmax = nereglementat, Hmax = nereglementat 

PROPUS 

ZRB 1 - TEREN CARE A GENERAT PUZ 
 -POT max  45% 
 -CUT max 4 
 -H max 40m 
 -Rh - Rh max: regimul de înălțime se va reglementa astfel încât acesta să se încadreze în limita 
a Hmax 40 m, cu respectarea tuturor normelor de proiectare.  
 - Functiuni: locuire si turism, hoteluri si pensiuni cu facilitati de turism balnear, parcaje/garaje la 
parter, subsol sau demisol, zone de aprovizionare, zone plantate de tip scuar sau plantatii aliniament, 
spatii plantate pentru agrement si sport, case de vacanta cu locuire nepermanenta, servicii de uz 
cotidian specifice functiunii principale.  
 - Se accepta: birouri pentru activitati liberale; apartamente cu subpanta; apartamente cu inaltime 
mai mare decat standardul - tip penthouse; la ultimele nivele se poat realiza functiuni de alimentatie 
publica- restaurant de tip - roof sky - restaurant belview. 
 Se va pune accent pe dezvoltarea functionala a ultimelor nivele in vederea valorificarii 
potentialului determinat de perspectiva directa catre mare. 
 

1.5.3. Regimul de inaltime 
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Înălţimile maxime propuse sunt: 

- La cornisa Hmax =40,0m(ZRB1)– de la CTA până la cornişă/atic.  

Regimul de înălțime se va reglementa astfel încât acesta să se încadreze în limita a Hmax 40 m, cu 

respectarea tuturor normelor de proiectare. 

1.5.4. Regimul de aliniere 

Toate constructiile integrate in zona studiata a PUZ se vor retrage fata de aliniament cu 3,00 

metri fata de strazile M10, M8 si M13, si conform codului civil fata de limitele laterale si 

posteriare cu respectarea normelor sanitare prevazute in Ord. M.S. 119/2014 completat cu Ord. 

M. S. 994/2018 privind asigurarea insoririi. Pe zona de retragere sunt admise pergole si terase 

circulabile. 

1.5.5. Indici urbanistici 

Se stabilesc valori maxime privind procentul de ocupare al terenului (POT) si coeficientului de 

utilizare al terenului (CUT) 

 

Indice Existent Propus 

POT 35% Max. 45% 

 

CUT nereglementat Max. 4,00 

 

1.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 

1.6.1. SOLUTIA PROPUSA DE RACORDARE LA RETELELE DE APA SI CANALIZARE EXISTENTE 

Pentru satisfacerea în condiţii corespunzatoare a necesarului de apă pentru construcţiile 

proiectate, se propune alimentarea acestora din conductele stradale de alimentare cu apă şi 

canalizare prin branșarea la acestea. 

Apele uzate menajere vor fi colectate şi degajate in conducta de canalizare stradală. 

Apele pluviale adunate de acoperişurile constructiilor se vor colecta prin ţevi de scurgeri 

din in conducta pluviala generala.  

Pentru satisfacerea în condiţii corespunzătoare a necesarului de apă pentru construcţiile 

proiectate respectiv a necesarului de incendiu interior qii=4*2.5l/s şi a necesarului de incendiu 

exterior se propune alimentarea zonei studiate prin aducerea la limita de proprietate a retelei de 

apă din străzile aferente şi branşarea la aceasta. 

Bransamentele de apă pentru construcţii se vor executa din ţeavă de polietilena de înaltă 

densitate PEHD.  

1.6.2. SOLUTIA PROPUSA DE RACORDARE LA RETEAUA DE GAZ 

 Clădirile propuse se vor racorda la reţeaua stradală de gaze naturale existentă cu 

respectarea condiţiilor de siguranţă. Conductele vor fi montate subteran.  
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1.6.3. SOLUTIA PROPUSA DE RACORDARE LA RETEAUA DE ENERGIE ELECTRICA 

Sunt figurate în planşele de Reglementări Reţele Edilitare traseele existente ale reţelelor 

electrice de pe amplasamentul studiat.  

Pentru racordarea la reteaua de energie electrică se va amplasa un post de 

transformare în limita proprietatii, conform planşei de reglementări edilitare, dacă acesta va fi 

prevăzut de societatea de distributie, cu ajutorul căruia va fi posibila alimentarea cu energie 

electrica a obiectivului. 

Se vor respecta distanţele de siguranţă impuse de deţinătorul reţelei electrice aeriene, 

până la devierea acesteia pe domeniu public. 

Se trateaza problemele legate de instalatiile electrice, dupa cum urmeaza:  

a. Alimentarea cu energie electrica 

b. Instalatia electrica de iluminat si prize 

c. Alimentarea cu energie electrica strazilor proiectate 

Se vor respecta Normativele NP I7-02, precum si celelalte Normative si Norme in vigoare si a 

caror respectare va fi obligatorie. 

1.6.4. SOLUTIA PROPUSA DE RACORDARE LA RETEAUA DE TELEFONIE SI CABLU TV 

 Telefonizarea zonei se va face atât de către furnizorul zonal, cât şi de către firmele 

private de cablu care oferă servicii integrate de telefonie fixă, cablu TV şi conexiune Internet. Se 

vor lua măsuri ca aceste firme să faca investitiile necesare astfel încât racordurile la reţeaua de 

cablu şi telefonie să se execute îngropat şi nu aparent.  

 Racordarea la reţeaua de telefonie se va face cu avizul furnizorilor, în funcţie de 

circuitele disponibile, prin intermediul unui branşament îngropat. Beneficiarii vor fi obligaţi să 

solicite avize de la regiile deţinătoare de utilităţi şi să respecte condiţiile impuse de aceştia 

pentru realizarea proiectelor tehnice de specialitate. Se va evita dispunerea antenelor TV-satelit 

în locuri vizibile din circulaţiile publice şi se recomandă evitarea dispunerii vizibile a cablurilor 

CATV. 

 Se interzice amplasarea firidelor de branşament pentru electricitate, telecomunicaţii şi 

gaze pe faţadele principale ale clădirilor. 

 Urmează ca la fazele următoare de proiectare să fie solicitate avizele în vederea 

racordării la reţelele publice, să fie respectate aceste avize precum şi distanţele conform STAS. 

1.6.5. GOSPODARIA COMUNALA 

 Deseurile menajere se vor colecta (in mod selectiv), în euro-containere inchise, 

amplasate în incinta proprietăţii, pe o platforma betonată, conform plansei Reglementari 

Urbanistice şi vor fi golite periodic, pe baza contractului cu gospodaria comunală/ operatorul din 

zonă. 

1.7. PROTECTIA MEDIULUI 
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Lucrările preconizate vor respecta conditiile de igienă ale mediului si se vor reface zonele 

afectate de lucrari. 

1.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

• LISTAREA OBIECTIVELOR DE UTILITATE PUBLICA: racordurile tehnico-edilitare 

NU SUNT EVIDENTIATE CHELTUIELI ALE ADMINISTRATIEI PUBLICE. 

• TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA BUNULUI IMOBIL: proprietate privata 

 

 

g) RELATIA PLANULUI ANALIZAT CU ALTE PLANURI SI PROGRAME, 

OBIECTIVE DE MEDIU(OBIECTIVE LA NIVEL INTERNATIONAL SI 

REGIONAL, LA NIVEL NATIONAL SI LOCAL, RELEVANTA PLANULUI 

PENTRU INTEGRAREA OBIECTIVELOR DE MEDIU) 

 

 Plan urbanistic zonal IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR  pentru terenurile delimitate 

de Str. M10 la SUD-VEST,la NORD-VEST terenuri proprietate persoane fizice/juridice cu numerele 

cadastrale 102854 repspectiv 102855, la NORD-EST cu strada M8 si la SUD-EST  cu strada M13, 

Judeţul Constanţa, ZONA MAMAIA SAT Judeţul Constanţa, nu este de o amplă anvergură astfel încât 

să genereze un impact semnificativ asupra mediului. 

 Prin pozitia amplasamentului se inscrie în prevederile legale impuse de domeniul protecţiei 

mediului precum şi cele ale urbanismului cu privire la indicii urbanistici. 

 

h) IMPLEMENTAREA LEGISLATIEI DE MEDIU (REGULAMENTE PRIVIND 

DEZVOLTAREA ZONELOR CONSTRUIRE SI NECONSTRUIRE - 

PRESCRIPTII SI RECOMANDARI) 

 

 Se impune respectare cu strictete a reglementarilor din domeniul specific: 

- OUG 195/2005- PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI, APROBATA PRIN LEGEA 265/2006 CU MODIFICARILE SI 

COMPLETARILE ULTERIOARE 

- LEGEA 211/2011 PRIVIND REGIMUL DESEURILOR 

- HG856/2002 PRIVIND EVIDENTA GESTIUNII DESEURILOR SI PENTRU APROBAREA LISTEI CUPRINZAND 

DESEURILE, INCLUSIV DESEURILE PERICULOASE 

- HG 349/2005 PRIVIND DEPOZITAREA DESEURILOR 
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- O.M. 95/2005 CU MODIFICARILE ULTERIOARE, PRIVIND STABILIREA CIRETIILOR DE ACCEPTARE SI 

PROCEDURTIOR PRELIMINARE  DE ACCEPTARE A DESEURILOR LA DEPOZITARE SI LISTA NATIONALA DE 

DESEURI ACCEPTATE IN FIECARE CLASA DE DEPOZIT DE DESEURI 

- LEGEA 249/2015 PRIVIND MODALITATEA DE GESTIONARE A AMBALAJELOR SI A DESEURILOR DE AMBALAJE 

- OUG 5/2015 PRIVIND DESEURILE DE ECHIPAMENTE ELECTRICE SI ELECTRONICE 

- OM1281/1121/2005 PRIVIND STABILIREA MODALITATILOR DE IDENTIFICARE A CONTAINERELOR PENTRU 

DIFERITE TIPURI DE MATERIALE IN SCOPUL COLECTARII SELECTIVE 

- HG 1061/2008 PRIVIND TRANSPORTUL DESEURILOR PERICULOASE SI NEPERICULOASE PE TERITORIUL 

ROMANIEI 

- HG674/2007 PENTRU MODIFICAREA SI COMPLETAREA HG 321/2005 PRIVIND EVALUAREA SI GESTIONAREA 

ZGOMOTULUI AMBIENTAL 

- STAS 10009-88 ACUSTICA URBANA. LIMITE ADMISIBILE ALE NIVELULUI DE ZGOMOT URBAN 

- LEGEA 107/1996 LEGEA APELOR, CU MODIFICARILE SI COMPLETARILE ULTERIOARE 

- LEGEA 101/2006 LEGEA SERVICIUL DE SALUBRIZARE A LOCALITATILOR 

- ORDIN 119/2014 PRIVIND APROBAREA NORMELOR DE IGIENA SI A RECOMANDARILOR PRIVIND MEDIUL DE 

VIATA AL POPULATIEI 

Pentru diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare a mediului, se recomanda: 

- respectarea cu strictete a masurilor si prevederilor autorizatiilor, avizelor si acordurilor 

- respectarea masurilor privind organizarea de santier 

- reecologizarea terenurilor  ramase libere dupa terminarea lucrarilor de construire/desfiintare 

- intretinerea spatiilor verzi amenajate 

- colectarea selectiva a deseurilor 

- utilizarea energiei alternative 

 

 

 

 

i) CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE 

Anterior stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor, a restrictiilor ce se impun, au fost 

facute analize si propuneri referitoare la: 

• Analiza situatiei existente si adecvarea elementelor temei de proiectare la acestea: 

o Analiza circulatiei existente si posibilitatea de dezvoltare a acesteia 

o Analiza echiparii tehnico-edilitare 

o Compatibilitatea functiunilor propuse cu cadrul construit si natural existent 

o Inscrierea noilor constructii in dezvoltarea zonei  

• Masurile necesare pentru lucrarile de elaborat in perioada urmatoare: 

o Restrictie de construire pana la avizarea PUZ-ului de fata 

o Obtinerea Autorizatiei de Construire 
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PLAN DE ACȚIUNE 
În vederea implementării investițiilor propuse prin 

PLAN URBANISTIC ZONAL  
 

Pentru realizarea obiectivelor propuse prin prezentul PUZ, se propune următoarea eșalonare în 
timp a lucrărilor, în felul următor : 

• Realizarea proiectelor necesare asigurării utilităților pentru fiecare lot in parte, apoi autorizarea 

lor și executarea în conformitate cu legislația in vigoare – termen 1-3 ani  

• Proiectarea, autorizarea si executarea circulațiilor interioare ale zonei reglementate prin P.U.Z. 

–termen - 1-3 ani 

• Asigurarea căii de acces a publicului si a echipajelor speciale de urgență în zona reglementată 

prin P.U.Z. ,–termen 1-3 ani 

• Realizarea clădirilor/obiectivelor de investiții prevăzute în elaborarea P.U.Z., prin care se vor 

crea noi cladiri de locuit, sau alte funcțiuni ce vor conduce la satisfacerea cerințelor din zonă – 

termen 1-5 ani. 

Toate aceste proceduri mai sus menționate intra în sarcina beneficiarilor, persoane 
fizice/juridice . 
 
În atribuțiile instituției administrative locale intră : 

• Nu sunt incluse proiecte ce se vor realiza prin sarcina administratiei publice locale. 

 
 
 

Intocmit, 
Urb. Anrei Pascu                                                                                             
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