












 
DRAGHICI FLORENTIN SI COSTACHE GHEORGHITA 

 
Catre,
PRIMARIA ORASULUI NAVODARI 
SERVICIUL URBANISM  
 
 Subsemnatul*1)  DRAGHICI FLORENTIN SI COSTACHE GHEORGHITA, 
C.N.P:1631112135057  
telefon  0726177563, rog prin prezenta sa promovati pentru aprobare in Consiliul Local ,documentatia
de urbanism:  INTOCMIRE PUZ IN VEDEREA LOTIZARII TERENULUI INTRAVILAN 
PENTRU LOCUINTE ORAS NAVODARI, STR. AVIATOR HORIA AGARICI. FN generat de 
imobilul situat in:   CONSTANTA oras Navodari, zona Mamaia Nord, Str. Aviator Horia 
Agarici. FN, parcela  A282/6/2/2/2, lot 2, cf:103010 conform aviz de oportunitate nr.80214 din 
26.11.2021. 
 

    Anexez  prezentei: 

1.Cerere 

2.Acte de proprietate 

3.Copie certificat de inmatriculare si C.I. 

4.Cadastru 

5.Extras  carte funciara actualizat 

6.Extras de plan cadastral actualizat 

7.Certificat de urbanism nr. 1128 din 04.11.2021 

8.Documentia PUZ (3 EXEMPLARE ORIGINALE) 

9.Avize :  

 

Nr. 
crt. 

Aviz solicitat prin Certificatul de Urbanism  

nr. 367 din data de 29.05.2020 

Nr. avizului/data 

1. Aviz SC RAJA SA Constanta 988/12623 din 19.11.2021 

2. Aviz de amplasament favorabil, E Distributie Dobrogea SA  09143352 din 18.11.2021 

3. Aviz Distrigaz Sud Retele 316937600 din 23.11.2021 

4. Aviz OCPI 54277 din 07.04.2022 

5. Aviz Consiliul Judetean Constanta 27541 din 11.07.2022 

6. Ministerul Culturii 125 din 26.01.2022 

7. Ministerul Apararii Nationale Statul Major Al Apararii DT 728 DIN 27.01.2022 

8. Ministerul Antreprenoriatului si Turismului 30 din 21.01.2022 

9. Aviz de oportunitate, eliberat de Primaria Navodari 80214 din 26.11.2021 

10.  Raportul Informarii si Consultarii Publicului 52731 din 10.06.2022 

11. Calendar de Informare si Consultare a Publicului in Privinta 
Elaborarii Planului Urbanistic Zonal 

40533 din 28.04.2022 



12. Studiu de Echipare Hridroedilitare pentru PUZ 1958 din 2022

13. Studiu Geotehnic cu Verificare AF 529 DIN 02.12.2021

14. Agentia pentru Protectia Mediului Constanta 12 din 22.02.2022 

                                     

 

 
 
 
 

                                     

 
 























































































"INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA LOTIZARII TERENULUI INTRAVILAN PENTRU 
LOCUINTE

ORASUL NAVODARI,strada Aviator Horia Agarici,f.n.,fosta sola 49,Parcela A 
282/6/2/2/2,lot 2,judet Constanta

PROIECTANT: S.C. CORY PROIECT VISION S.R.L. ;arh.Crudu Gheorghe 
Comuna Lumina, str.Rogozului, nr. 3, jud. C-ta ;tel: 0726.177.563; 
e-mail: coryproiectvision@yahoo.com;CIF: J13 / 1664/2009; CUI: RO 25788983
                       
BENEFECIAR: DRAGHICI FLORENTIN SI COSTACHE GHEORGHITA
DATA INTOCMIRII:IULIE 2022
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MEMORIU GENERAL

"INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA LOTIZARII TERENULUI INTRAVILAN PENTRU 
LOCUINTE

ORASUL NAVODARI,strada Aviator Horia Agarici,f.n.,fosta sola 49,Parcela A 
282/6/2/2/2,lot 2,judet Constanta

FAZA :PUZ

PROIECTANT: S.C. CORY PROIECT VISION S.R.L. 
BENEFECIAR: DRAGHICI FLORENTIN SI COSTACHE GHEORGHITA
DATA INTOCMIRII:NOIEMBRIE 2021
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CAPITOLUL 1. INTRODUCERE:  
1.1. Date generale:  
 
Denumirea lucrarii: MEMORIUL GENERAL, aferent "INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA 
LOTIZARII TERENULUI INTRAVILAN PENTRU LOCUINTE,  ORASUL NAVODARI,  
strada Aviator Horia Agarici,f.n.,fosta sola 49,Parcela A 282/6/2/2/2,lot 2, judet Constanta  
Amplasament:orasul Navodari, strada Aviator Horia Agarici,f.n.,fosta sola 49,Parcela A 
282/6/2/2/2,lot 2,intravilan, judet Constanta  

Faza de proiectare: P.U.Z.  
Proiectant general: S.C. CORY PROIECT VISION S.R.L.  
Comuna Lumina, str.Rogozului, nr. 3, jud. C-ta ;tel: 0726.177.563;  
e-mail: coryproiectvision@yahoo.com;CIF: J13 / 1664/2009; CUI: RO 25788983 
Benefeciar: DRAGHICI FLORENTIN SI COSTACHE GHEORGHITA 
 
1.2. Obiectul lucrarii: 

lui DRAGHICI 
FLORENTIN SI COSTACHE GHEORGHITA
de 13499 arabil  

o Delimitarea zonelor studiate si generatoare: 
Zona studiata vizata este aceea ca si suprafata generatoare in suprafata de 

13499mp . 
Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotulde teren incadrate in 

intravilanul orasului Navodari, cu nr. Cad. 103010, adresa orasul Navodari, strada Aviator 
Horia Agarici,f.n.,fosta sola 49,Parcela A 282/6/2/2/2,lot 2,intravilan, judet Constanta in 
suprafata de 13499mp. 

Zona generatoare vizata este delimitata de:  
 la Nord: lot Parcela A 282/6/2/2/2,lot 1 
la Sud: IE 109503 
la Est: IE 109337  
la Vest: starda Aviator Horia Agarici 

Delimitarea zonei generatoare a avut la baza cadastrul lotului si extras de carte funciara 
puse la dispozitia proiectantului.  

Din punct de vedere al incadrarii in orasul Navodari, zona generatoare este pozitionata 
in intravilanul orasului Navodari.  

o Solicitari ale temei-program:  
La cererea beneficiarului se doreste intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) cu scopul 
de "INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA LOTIZARII TERENULUI INTRAVILAN 
PENTRU LOCUINTE,  ORASUL NAVODARI,  strada Aviator Horia Agarici,f.n.,fosta sola 
49,Parcela A 282/6/2/2/2,lot 2, judet Constanta lot cu nr.cadastral 103010" 

Prin plan urbanistic zonal (P.U.Z.) se vor stabili reglementari cu privire la : regimul de 
construire, functiunea amplasamentului, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a 
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de 
aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor. 

Prezentul P.U.Z. cuprinde reglementari obligatorii pentru urmatoarele zone 
functionale (si subzonele acestora) cuprinse in zona generatoare:  
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D6a  Zona cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de inaltime maxim P+2E,  
cu inaltimea maxima de 12,00m calculata de la CTA la atic/cornisa. Se admit urmatoarele 
functiuni: locuinte individuale sau colective sezoniere si/sau permanente si functiuni conexe. 

1.3. Surse documentare/Cadrul legal:  
- 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;  
-PLANUL URBANISTIC GENERAL al orasului Navodari , aprobat prin HCL 42/25.08.1994, 
69/15.02.2004 si 110/24.02.2017; 
- P.U.D. aprobat prin HCL 35/27.03.2003; 
- HCL Navodari 42/25.08.1994, HCL Navodari 69/15.02.2004, HCL Navodari 110/24.02.2017 
si PUZ HCL Navodari 95/31.05.2017; 
-  HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului minim de locuri de 
parcare; 
- -
007-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 si GM-010-2000;  
- Normativul departamentului pentru proiectarea parcarilor auto in localitati urbane. (P 
132/93);  
-Legea nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile 
ulterioare ; 
- OUG 195/2005 cu completarile si modificarile ulterioare; 

-Legea 292/2018- 

asupra  mediului; 
- Legea 7/96  legea cadastrului si a publicitatii imobiliare;  
- Legea 71/96  legea privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national  
Sectiunea I  cai de comunicatie;  
- Legea nr.18/1991 privind fondul funciar, republicata in 1998;  
- Legea nr.41/1995 privind protejare patrimoniului cultural national;  
- Anexa nr. 6 din HGR 525/27.06.1996 si Hotararea CJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea 
suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ 
al Judetului Constanta. 
 
CAPITOLUL 2.STUDIUL ACTUAL AL DEZVOTARII 

2.1. Evolutia zonei:  
o Date privind evolutia zonei (sursa site ul Primariei Orasului Navodari):  
Situat in apropierea Marii Negre, a arterei navigabile Poarta Alba  Midia Navodari si intre 

lacurile Tasaul si Siutghiol, Navodari-ul a fost si este influentat in mare parte de mediul 
acvatic.  
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In 1927, in urma schimbarii denumirilor de sate din Dobrogea veche, asezarea este 
denumita Navodari, datorita specificului local.  
In 1930 isi pastreaza statutul administrativ de sat si apartinea de comuna Ferdinand I (azi 
Mihail Kogalniceanu) plasa Ovidiu, jud. Constanta si se intindea pe o suprafata de 2060 
hectare din care 1300 hectare erau teren arabil. La recensamantul din 1930 Navodari-ul avea 
1152 locuitori din care 150 romani, 996 rusi (lipoveni n.n.) si 6 de alte nationalitati. Inainte de 
recensamantul efectuat in decembrie, in septembrie se trece pentru prima data la denumirile 

Carol II-lea, strada Dorobanti, strada Oltului, strada Principesa Elena, strada Europei, strada 
Printul Mihai.  

Fiind recunoscuta comuna in 1932, localitatea cunoaste o evolutie rapida mai ales 

1949 si oprite in 1953) cand incepe sa se profileze tot mai mult perspectiva sa industriala. 
Astfel, in 1954 si 1975 incep constructiile a doua mari obiective industriale care vor influenta 
evolutia sub toate aspectele a localitatii. Este vorba despre Combinatul de Ingrasaminte 
Chimice (U.S.A.S.  Uzina de Superfosfati si Acid Sulfuric, denumita apoi Fertilchim) si 
respectiv Combinatul Petrochimic Midia. In 1957 se termina colectivizarea, in comuna 

inregistrate in 1959. In iunie 1959, ca urmare a H.C.M. 713, este stabilita portiunea ca plaja 

 
Daca in 1960 existau 3863 locuitori, in 1962 erau 4500, pentru ca in 1966 sa ajunga 

la 6400, la care se adauga flotantii in numar de circa 1000, plus cei in jur de 500 pe timpul 
verii. Paralel cu aceasta, dintr-o situatie documentara intocmita la 21 octombrie 1966, reiese 
ca in tabara de copii, in sezon de vara au venit peste 2000 de elevi.  
Dintr-o statistica din 1966 rezulta ca datorita U.S.A.S. ului si Uzinei de Reparatii a crescut 
numarul de salariati, astfel ca in Navodari ponderea muncitorilor in industrie era de peste 

fost folositi (cel putin pentru o parte a localitatii) din 1959, 1960 destul de des, atat de 
populatia locala cat si in adrese inregistrate la primaria de atunci.  

Incepand cu 1 iunie 1968, comuna Navodari dobandeste statutul de oras, ca urmare 
a H.C.M. nr. 1128 din 27 mai 1968. 

In perioada 1976  1990 se dezvolta complexul industrial si portul Midia, Baza de 
export animale vii, Santierul Naval Marea Neagra, C.E.T. Midia, Terminalul Petrolier si de 
Gaze, se realizeaza Canalul Poarta Alba  Midia Navodari, Ecluza Navodari, Fabrica de 
Zahar si in zona peninsulara, doua ferme avicole cu o capacitate de peste 100.000 capete si 
incubatoare proprii.  

Pe raza orasului functioneaza baze turistice, cele mai mari fiind Popasul Turistic 3, 
Mamaia cu 5000 de locuri, Complexul Hanul Piratilor cu 2000 locuri, Complexul de Odihna 
pentru Copii cu 6000 locuri, Tabara Victoria cu 1000 locuri.  
Invatamantul era asigurat de trei scoli cu clasele I  VIII, o scoala cu clasele I  IV, patru 
gradinite, un liceu industrial de chimie.  

Pentru cultura existau:Casa de Cultura, Clubul Petromidia, Clubul Fertilchim.  
Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Navodari se ridica la 

32.981 de locuitori, in crestere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se 
inregistrasera 32.390 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,46%), cu o 
minoritate de rusi lipoveni (1,69%). Pentru 6,48% din populatie, apartenenta etnica nu este 
cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (88,1%), 



NOIEMBRIE  
2021 

Memoriu general - "INTOCMIRE P.U.Z. IN VEDEREA LOTIZARII TERENULUI INTRAVILAN PENTRU 
LOCUINTE "ORASUL NAVODARI,strada Aviator Horia Agarici,f.n.,fosta sola 49,Parcela A 282/6/2/2/2,lot 

 
 

5 
 

dar exista si minoritati de musulmani (1,62%) si romano-catolici (1,13%). Pentru 6,52% din 
populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala (informatii preluate de pe site-ul 
Primariei Orasului Navodari). 

 
 

2.2. Incadrarea in localitate:  
Zona studiata vizata este aceea ca si suprafata generatoare in suprafata de 

13499mp . 
Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotulde teren incadrate in 

intravilanul orasului Navodari, cu nr. Cad. 103010, adresa orasul Navodari, strada Aviator 
Horia Agarici,f.n.,fosta sola 49,Parcela A 282/6/2/2/2,lot 2,intravilan, judet Constanta in 
suprafata de 13499mp. 

Zona generatoare vizata este delimitata de:  
 la Nord: lot Parcela A 282/6/2/2/2,lot 1 
la Sud: IE 109503 
la Est: IE 109337  
la Vest: starda Aviator Horia Agarici 

Prevederi ale PUG: 
In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism,faza PUG aprobat prin HCL 

42/25.08.1994, 69/15.02.2004 si 110/24.02.2017 , amplasamentul generator si studiat de P.U.Z. 
face parte din intravilanul localitatii Navodari, trup D ,UTR D6 si este proprietatea lui 
DRAGHICI FLORENTIN SI COSTACHE GHEORGHITA, dobandite prin  certificat 
de mostenitor nr. 57/03.08.2021. 

Categoria terenului este arabil conform extras carte funciara actualizata . 

Delimitarea zonei generatoare a avut la baza cadastrul lotului  si extras de carte 
funciara puse la dispozitia proiectantului.  

Din punct de vedere al incadrarii in orasul Navodari, zona generatoare este pozitionata 
in intravilanul orasului Navodari.  

Din punct de vedere al incadrarii in orasul Navodari, zona studiata este pozitionata in 
centrul localitatii, fiind amplasata la aprox. 2.09km fata de Marea Neagra.  
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2.3. Elemente ale cadrului natural: 
-

ce
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o

347,8mm/mp.  
-

nord-est  sud-vest în ambele sensuri, în semestrul rece.  
 
2.4. Circulatia terenurilor: 
Circulatia se va realiza conform solutiilor propuse prin P.U.Z. si anume: 

- Accesul pe terenul generator  - strada Aviator Horia Agarici  
- In incinta terenurilor circulatiile auto si pietonale se vor realiza conform plansei de 

reglementari propuse; 
- Se va respecta HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului 

minim de locuri de parcare. 
Propunerile care se fac pentru zona generatoare, presupune realizarea de cai rutiere 

suplimentare fata de situatia existenta.  
Locurile de parcare vor fi dispuse atat suprateran cat si in subteran, la subsolul 

imobilelor proiectate si cladiri etajate pentru parcare. 
2.5. Ocuparea terenurilor:  

In prezent, pe lotul care a generat prezentul PUZ este liber de constructii. 
2.6. Echiparea edilitara:  

Zona nu - si se vor extinde retelele aflate in apropiere. 
posibilitatea extinderii 

 
 Sunt necesare obtinerea avizelor favorabile de bransament a obiectivului vizat la 
retelele existente in zona si proiectarea corespunzatoare a acestora. Aceste lucrari se vor 
realiza in fazele corespunzatoare a procedurii de proiectare si autorizare a constructiilor.  
2.7. Probleme de mediu:  

mediu: 
a)  
-  
 Sursele de poluanti a factorului de mediu apa provenite de la organizarea de santier sunt: 

scurgeri accidentale de lubrifiant sau carburant care ar putea rezulta datorita 
functionarii utilajelor si celorlalte mijloace de transport folosite in cadrul organizarii de santier 

în apele subterane : 
In timpul desfasurarii operatiunilor in cadrul organizarii de santier este strict interzisa 

evacuarea apelor reziduale tehnologice în apele de suprafata sau subterane. 
Apele uzate fecaloid-menajere vor fi colectate in WC ecologic care se va vidanja periodic 

de catre o firma specializata. 
In cazul afectarii calitatii apelor prin posibile pierderi accidentale de carburanti si uleiuri pe 

organizare de santier, pentru prevenirea acestui tip de poluari accidentale vor fi instituite o serie 
de masuri de prevenire si control, respectiv: 

starii tehnice bune a vehiculelor, utilajelor si echipamentelor; 

cu dotari adecvate; 
lizarea acestora 

in caz de nevoie. 
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Depozitarea temporara de materiale de constructii in vrac care pot fi spalate de apele 
pluviale si ar putea polua solul si subsolul va` fi facuta in spatii inchise sau acoperite. 

In conditiile respectarii proiectelor de constructii si instalatii nu vor fi poluari accidentale 
ale apelor. 
-  
 Nu este cazul. 
b)  
- mirosuri; 
-  
 In perioada de constructie, sursele de emisie a poluantilor atmosferici specifice proiectului 
studiat sunt surse la sol, deschise (cele care implica manevrarea materialelor de constructii si 
prelucrarea solului) si mobile (trafic utilaje si autocamioane  emisii de poluanti si zgomot). 

Toate aceste categorii de surse din etapa de constructii / montaj sunt nedirijate, fiind 
considerate surse de suprafata, liniare. 

Principalul p
de pulberi totale în suspensie   

O proportie insemnata a lucrarilor include operatii care se constituie in surse de emisie a 
prafului. Este vorba despre operatiile aferente manevrarii pamantului, materialelor balastoase si 
a cimentului/asfaltului si a celorlalte materiale, precum sapaturi (excavari), umpluturi (descarcare 
material, imprastiere, compactare), lucrari de infrastructura. 

O sursa de praf suplimentara este reprezentata de eroziunea datorata vantului, fenomen 
care insoteste lucrarile de constructie, datorita existentei pentru un anumit interval de timp, a 
suprafetelor de teren neacoperite expuse actiunii vantului. 

Particulele rezultate din gazele de esapament de la utilaje se incadreaza, in marea lor 
majoritate, in categoria particulelor respirabile. 

Dispunerea geografica, administrativa, topografica, precum si directia dominanta a 
vanturilor au o contributie favorabila la atenuarea impactului emisiilor de gaze de combustie 
asupra zonelor afectate. 

 
-se astfel depozitarea prea indelungata a stocurilor de materiale 

pe santier si supraincarcarea santierului cu materiale. 
Pe perioada de exploatare a 

constructiei sursa de poluare a aerului poate fi reprezentata de centralele termice proprii. 
c)  

-  
 Pentru nivelul de zgomot / vibratii - se vor respecta conditiile impuse prin HG nr.321/2005 
privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental, Ordinul Ministerului Sanatatii 
nr.119/2014(nivel acustic Ia limita incintei), cu modificarile ulterioare, STAS nr. 10009/2017 . 

Acustica urbana- Limite admisibile ale nivelului de zgomot, STAS nr. 6156/1986- protectia 
impotriva zgomotului in construciile civile si social-culturale - limite admisibile, alti parametri de 
izolare acustica. 
 Principalele surse de zgomot si vibratii rezulta din exploatarea utilajelor anexe si de la 
utilajele de transport care tranziteaza incinta.  

Zgomotele si vibratiile se produc în situatii normale de exploatare a utilajelor si instalatiilor 
folosite in procesul de organizare de santier, au caracter temporar si nu au efecte negative asupra 
mediului.  

In timpul executarii lucrarilor de organizare de santier, sursele de zgomot, sunt date de 
utilajele in functiune, ce deservesc lucrarile.  
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Avand in vedere ca utilajele folosite sunt actionate de motoare termice omologate, nivelul 
zgomotelor produse se incadreaza in limitele admisibile.  

Lucrarile de constructii se vor desfasura dupa un program agreat de administratia locala, 
astfel incat sa se asigure orele de odihna ale locatarilor si turistilor din zonele cele mai apropiate. 
In timpul operarii, avand in vedere natura proiectului, nu vor exista surse de zgomot. 
-  
 Nu este cazul. 
d)  
-  
-  
 Nu este cazul. 
e)  
-  
-  
IN FAZA DE EXECUTIE : 
Sursele  
 

 
 Scurgeri accidental

 
IN FAZA DE FUNCTIONARE : 
Constructia va dispune de :  
- containere (europubele) pentru colectarea temporara a deseurilor menajere si asimilabile, in 
vederea eliminarii lor finale la groapa de gunoi 
f) : 
- identificarea arealelor sensibile ce pot fi afectate de proiect; 
- 
protejate; 
 Impactul asupra vegetatiei poate fi resimtit in perioada executarii lucrarilor , datorita 
cresterii cantitatilor de pulberi sedimentale ce pot avea usoare implicatii asupra vegetatiei din 
vecinatatea amplasamentului. 

In momentul amenajarii de spatii verzi, activitatea microorganismelor din sol se va reface. 
Trebuie avuta in vedere depozitarea separata a solului fertil decopertat ce poate fi reutilizat fata 
de restul solului excavat. 

In timpul functionarii, natura activitatii si amplasarea obiectivului exclude posibilitatea 
afectarii in vreun mod a faunei si a florei terestre. 
g)  
- 

 
- 
de interes public; 

Distanta fata de obiectivele de interes public, respectiv investitii, monumente istorice si de 
arhitectura, zone de interes traditional este suficient de mare pentru ca acestea sa nu fie afectate. 
h)  
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Gestionarea deseurilor 
 Cantitatile de deseuri generate in perioada de constructie sunt dependente de sistemele 
constructive utilizate si de modul de gestionare a lucrarilor. Pentru toate deseurile generate se va 
realiza sortarea la locul de producere si depozitarea temporara in incinta. 
 Deseurile rezultate in urma desfasurarii activitatilor de constructie-montaj, (codificate 
conform HG nr.856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprizand 
deseurile, inclusiv deseurile periculoase, Anexa 2) sunt urmatoarele: 

 deseuri menajere  (20 03 01), generate din activitatea angajatilor, se vor depozita in 
container si vor fi predate pe baza de contract catre serviciul de salubrizare al localitatii; 
volumul va varia zilnic, functie de numarul echipelor implicate in lucrari; 

 deseuri reciclabile: deseuri de hartie si carton (20 01 01), deseuri de ambalaje de plastic 
(15 01 02), pentru care se recomanda colectarea si depozitarea separate in recipient 
adecvate,  special destinate, urmand a fi predate catre societati autorizate, in vederea 
valorificarii; 

 deseuri de constructii:  pamant si piatra rezultata din excavatii (17 05 04), deseuri metalice 
(17 04 05), resturi de beton (17 01 01), lemn (17 02 01); fractiunile reciclabile se vor 
valorifica prin unitatea autorizata; deseurile inerte pot fi utilizate ca materiale de umplutura 
la indicatia si cerinta autoritatii locale ceemite autorizatia de construire sau pot fi 
depozitate intr-un depozit de deseuri inerte. 
Deseurile de constructie rezultate in general din activitatea de edificare a cladirilor pe 

amplasament sunt reprezentate in proportie de 70-80% de deseuri inerte (betoane, elemente de 
zidarie) 

Pentru toate deseurile reciclabile se vor asigura facilitati de depozitare sub forma de 
containere metalice, pentru colec  

Functionarea obiectivului va genera deseuri de tip menajer si deseuri de ambalaje. Se vor 
asigura facilitatile necesare pentru colectarea selectiva. 

Evacuarea deseurilor menajere se va realiza in baza unui contract incheiat cu operatorul 
de salubritate autorizat din orasul Navodari. 
i)  

-  

- modul de 
 

 Nu se produc sau utilizeaza substante sau preparate chimice periculoase. 

 Se vor respecta prevederii HCJC nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, prin 

din suprafata generatoare / fiecare lot in parte pentru imobile de locuit, spatiile verzi 
putand fi amplasate pe terasele imobilelor si pe fatadele acestora.  
   
CAPITOLUL 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:  
3.1. Concluzii: 

Sunt propuse functiuni predominante de locuire,locuire de vacanta ,cu regim de 
inaltime maxim P+2E,POT max =40% si CUT max =1.2. 

 
 

3.2. Valorificarea cadrului natural:  
 Valorificarea cadrului natural se face mai ales din punct de vedere al proximitatii cu 
Marea Neagra si plaja aferenta acesteia, respectiv incadrarea armonioasa a investitiei intr-
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un cartier rezidential in plina dezvoltare, fapt ce face zona propice pentru construirea de 
imobile rezidentiale / cu functiuni de turism, cu arhitectura deosebita.  
3.3. Modernizarea circulatiei:  
a) Reguli cu privire la asigurarea circulatiilor auto si pietonale:  
 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 caile 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 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 C.F.);  
- Reglementat urbanistic = care respecta regulile urbanistice valabile pentru amplasamentul 
respectiv  reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobata  fie ea PUG sau PUZ.  

mal 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 reglementata urbanistic 
cf. prevederilor prezentului PUZ sau reglementarea juridica prin servitute se va face in 
conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.  
 b) Reguli cu privire la asigurarea parcarilor publice si private:  
 Autorizarea executarii 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 incât 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.  
 Nu se permit operatiuni de dezmembrare ale loturilor in urma carora sa rezulte loturi 
de teren fara acces la o cale de circulatie publica.  
 Prin prezentul PUZ  se prevede crearea de cai de circulatie suplimentare fata de 
situatia existenta.  

 
Circulatia se va realiza conform solutiilor propuse prin P.U.Z. si anume: 

- Accesul in imobil  - strada Aviator Horia Agarici 
- In incinta terenurilor circulatiile auto si pietonale se vor realiza conform plansei de 

reglementari propuse; 
- Se va respecta HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului 

minim de locuri de parcare. 
- Parcajele necesare au fost calculate conf. HGR nr. 525/27.06.1996 si Normativului 

pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane, indicativ P132-93, 
astfel: 

o Pentru locuinte colective: 60% din numar total de unitati locative; 
o Pentru locuinte individuale     1 loc de parcare la o locuinta 
o Parcarea autovehicolelor se va realiza in cadrul proprietatii exclusive, fiind o 

zona cu un grad ridicat de trafic in sezonul estival este interzisa stationarea 
acestora pe carosabil sau trotuar. 
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Propunerile care se fac pentru zona generatoare, presupune realizarea de cai rutiere 
suplimentare fata de situatia existenta.  

Locurile de parcare vor fi dispuse atat suprateran cat si in subteran, la demisolul 
imobilelor proiectate. 
3.4. Zonificarea functionala  reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:  
 Zona functionala UTR D6a reprezinta practic intreaga suprafata studiata PUZ si 
include atat suprafetele edificabile pentru imobilele cu functiunile aprobate prin PUZ, cat si 
zonele de circulatii auto si pietonala, spatiile de parcare auto, spatii verzi si plantate si zonele 
de imprejmuire.  
 Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  raportul dintre suprafata construita 
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare, cu exceptia 
balcoanelor deschise) 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 
3.00m de la nivelul terenului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor, se include in suprafata 
construita. 
 Procentul de ocupare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul unei 
zone functionale a prezentului PUZ. 
 Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  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 pâna la 1,80 m, suprafata subsolurilor / 
demisolurilor 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.  Coeficientul 
de utilizare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul unei zone functionale 
a prezentului PUZ. 
 
 

 D6a  zona cu functiuni de locuire,locuire de vacanta,turism si functiuni conexe  
- regim maxim de inaltime P+2E;  
- suprafata construibila maxima aferenta zonei GENERATOARE = 5399.60mp 
- suprafata desfasurata maxima aferenta zonei generatoare = 16198.80mp; 
- P.O.T. maxim propus = 40%;  
- C.U.T. maxim propus = 1.2;  
- H. maxim al imobilelor proiectate (masurate la coama / cota superioara a aticului fata de 
CTA medie a terenului) = 12.00m. La aceasta inaltime maxima nu se considera spatiile 
tehnice ce se pot executa peste ultimul nivel (casa scarii, casa liftului, camera tehnica). De 
asemenea, daca din considerente tehnice justificate (adancimea redusa a panzei freatice, 
conditii geotehnice restrictive, amenajarea locurilor de parcare in demisol, etc.), demisolul / 
subsolul trebuie executat la o cota de nivel mai inalta / cu o inaltime de nivel mai mare, se 
admite depasirea H.max a imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara majorarea 
numarului de niveluri aprobate.  

Sunt admise si subsoluri/demisoluri pentru garare,spatii tehnice si depozitare. 
- Imprejmuirea terenului se poate realiza = cu gard din materiale opace pe laturile laterale 
si posterioare ale parcelei, respectiv materiale constructive opace sau care sa permita 
vederea in interiorul parcelelor (porti si garduri din fier forjat, metalice, etc) pe 
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aliniamentul la strada al parcelei. H min. imprejmuire = 1.80m pe toate laturile. 
 Parcelele se pot lasa si neimprejmuite, in functie de preferinte.  
- coeficientii urbanistici se vor respecta si in cazul tuturor dezmembrailor ulterioare ale loturilor 
incluse in suprafata generatoare, respectandu-se prevederile RLU privind conditiile minime 
ale loturilor edificabile.  
- destinatiile si functiunile permise pentru imobilele si suprafetele de teren din 
interiorul loturilor sunt:  

 zona cu functiuni de locuire/locuire de vacanta. 
 

BILANT TERITORIAL:  
SITUATIE EXISTENTA SI PROPUSA 

                                                   Suprafata  
                                                   Propusa 

Procent  
EXISTENT 

Procent  
 PROPUS 

Suprafata studiata PUZ  13499mp   --- 
Suprafata generatoare PUZ    
D6a  zona cu functiuni de 
locuire,locuire de vacanta 
, din care:  

13499mp  
( 11259mp-23 loturi 
2240mp-alee acces) 

nereglementat 100%  

Suprafata edificabila / 
construibila maxima  

5399.60mp  nereglementat 40%  

Strazi propuse/alei acces 2240.00mp  16.60% 

Suprafata destinata circulatiei 
pietonale, acceselor si parcajelor 
auto supraterane  

1809.70mp  nereglementat 13.40% 

Suprafata destinata spatiilor verzi 
si plantate (min. 30.00% din 
suprafata generatoare)  

4049.70mp nereglementat 30%  

TOTAL:  13499mp 100.00% 100.00%  
 

       Intocmit 
  arh.Crudu Gheorghe 
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Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse 
prin PUZ: 
 

Dupa aprobarea fazei PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a 
investitiei. 
  Intr-o prima etapa vor fi elaborate proiectele de  executie, respectiv proiectul 
tehnic, faza DTAC,DTAD si detaliile de executie. Acestea vor fi elaborate in 
conformitate cu normele tehnice si cu respectarea fazei PUZ aprobate. 

Lucrarile de constructii si instalatii, vor fi executate in baza autorizatiei de 
construire, de catre un antreprenor. 

La finalizarea lucrarilor, acestea vor fi receptionate, in conformitate cu 
reglementarile tehnice. 

In cadrul etapei de executie a lucrarilor, sub supravegherea dirigintelui de 
santier, se vor intocmi actele privind calitatea lucrarilor de constructii. 

Pentru punerea in functiune, vor fi obtinute de catre investitor toate 
autorizatiile necesare. 

Actiunile de publicitate se vor derula in special prin internet. 
Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de investitor.  
Nu sunt necesare lucrari care sa fie realizate din fonduri publice. 
 
 
 
 

 
 
       Intocmit 
  arh.Crudu Gheorghe 
 
 
SC CORY PROIECT VISION SRL 
Ing.Maftei-Cojocaru Cornelia 
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CONTINUTUL REGULAMENTULUI LOCAL DE  URBANISM: 
1. Capitolul 1: Dispozitii generale  
1.1. Date de identificare a documentatiei 
1.2. Delimitarea zonei studiate si a zonei generatoare 
1.3. Rolul R.L.U 
1.4. Baza legala a elaborarii 
1.5. Domeniul de aplicare 
2. Capitolul 2: Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor 
2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si 
construit 
2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public 
2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime pentru P.O.T. si 
C.U.T 
2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara 
2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru c-tii  
2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri 
3. Capitolul 3: Zonificarea functionala, prescriptii speciale pe zone  

ZRB2a  Zona mixta cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de 
inaltime maxim P+10E,  cu inaltimea maxima de 40,00m calculata de la CTA la atic. Se 
admit urmatoarele functiuni: locuinte colective sezoniere si/sau permanente, functiuni 
turistice, servicii, birouri, receptie , spatii plantate, alei pietonale, spatii de depozitare 
complementare locuirii, spatii pentru alimentatie publica, skybar/terasa, piscine. 
4. Capitolul 4: Prevederi la nivelul zonei reglementate prin  PUZ 
Sectiunea 1 : UTILIZARE FUNCTIONALA 
Articolul 1: Utilizari admise 
Articolul 2: Utilizari admise cu conditionari 
Articolul 3: Utilizari interzise 
Articolul 4: 
asupra Mediului 
Sectiunea 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A 
CLADIRILOR 
Articolul 5: Caracteristici ale parcelelor 
Articolul 6: Amplasarea cladirilor fata de aliniament 
Articolul 7: Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor 
Articolul 8: Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela  
Articolul 9: Circulatii si accese 
Articolul 10: Stationarea autovehiculelor. Parcaje. 
Articolul 11: Inaltimea maxima admisibila a constructiilor 
Articolul 12: Aspectul exterior al cladirilor
Articolul 13: Conditii de echipare edilitara 
Articolul 14: Spatii libere si spatii plantate
Articolul 15:  Imprejmuiri 
Sectiunea 3: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI 
Articolul 16: Procentul de ocupare a terenului. Coeficient maxim de utilizare a terenului 
5.Capitolul  5: Glosar de termeni 
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CAPITOLUL 1. DISPOZITII GENERALE: 
1.1. Date de identificare a documentatiei 
Denumirea lucrarii: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM, aferent  Intocmire P.U.Z. 
in vederea modificarii indicatorilor  urbanistice cu scopul obtinerii unui regim de inaltime 
mai mare (P+10E)  
Amplasament: oras Navodari, Mamaia Nord, Trup 2/1-Tf 158/6/2 lot 1 si 2  si Tf 158/6/1                     
intravilan, jud. Constanta  
Faza de proiectare: P.U.Z.  
Proiectant general: S.C. CORY PROIECT VISION SRL S.R.L.  
Comuna Lumina, str.Rogozului, nr. 3, jud. C-ta ;tel: 0726.177.563;  
e-mail: coryproiectvision@yahoo.com;CIF: J13 / 1664/2009; CUI: RO 25788983 
Benefeciar: W TITANIC RESORT S.R.L. 
 
1.2.Delimitarea zonelor studiate si a zonei generatoare: 

 
Zona studiata vizata in suprafata de 20000mp este delimitata de:  

la Nord: Strada D26 
la Sud: Strada D27 
la Est: Promenada Navodari 
la Vest: Strada D25 

Zona studiata este reprezentata de 2 terenuri cu nr. cadastrale 120750 si 117631 si 
se vor propune noi reglementari urbanistice pentru aceasta zona.Se vor pastra toti 
indicatorii urbanistici existenti si se propune decat modificarea regimului de inaltime de la 
S+P+7E la S+P+10E. 

Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotul de teren incadrat in 
intravilanul orasului Navodari, cu nr. Cad. 120750, adresa oras Navodari, Trup 2/1-Tf 
158/6/2 lot 1 si 2  , jud. Constanta, in suprafata de 10000mp. 

Pe acest teren este o constructie in curs de executie autorizata cu A.C. 
nr.112/17.03.2021- imobil propus Sg+P+7E. 

Zona generatoare vizata este delimitata de:  
la Nord: Tf 158/6/1-IE 117361 
la Sud: Strada D27 
 la Est: Promenada Navodari 
la Vest: Strada D25 

Delimitarea zonei studiate a avut la baza cadastrele loturilor si extrasele de carte 
funciara puse la dispozitia proiectantului.  

Din punct de vedere al incadrarii in orasul Navodari, zona studiata  este pozitionata 
in intravilanul orasului Navodari.  
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Inventar de coordonate stereo al terenurilor propuse pentru reglementare:

PLANUL URBANISTIC ZONAL - se intocmeste la solicitarea beneficiarului  si in 
conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 365 din 07.04.2021, eliberat de 
catre Primaria orasului Navodari in vederea realizarii de investitii noi. Lucrarile propuse 
privesc construirea de noi investitii imobile maxim  P+10E cu destinatia de locuinte 
colective sezoniere si/sau permanente, functiuni turistice, servicii, birouri, receptie , spatii 
plantate, alei pietonale, spatii de depozitare complementare locuirii, spatii pentru alimentatie 
publica, skybar/terasa, piscine.

calitate a functionarii acti

Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in 
studiu si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al 
localitatii. 

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism - permisiuni si 
restrictii necesare a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in zona 
studiata. 

Acest P.U
Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean

ju

Situarea amplasamentului in cadrul localitatii si a zonei prin prisma planului de 
incadrare in zona este prezentata in plansele ce compun partea desenata a prezentei 
documentatii. 

Planul Urbanistic Zonal orienteaza si fundamenteaza activitatea organelor locale in 
scopul construirii si amenajarii zonei, al autorizarii de construire, cat si pentru luarea deciziei 
de dezvoltarea a investitiilor pe zona, etc. 
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1.3.Rolul R.L.U.:  
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) constitue una dintre piesele de baza in 

aplicarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.), acesta detaliind, prin prescriptii (permisiuni si 
interdictii) reglementarile din P.U.Z. privind:  
a) Regimul functional al zonei:  

Functiuni admise;  
Functiuni admise cu conditionari;  
Functiuni interzise;  

b) Regimul juridic:  
Terenuri propuse pentru expropiere in baza utilitatii publice (daca este cazul);  
Terenuri propuse pentru a trece din domeniul privat in domeniul public al localitatii;  
Facilitati si restrictii privind schimburile de terenuri;  

 
c) 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;  

 
d) Unitatea arhitectural-urbanistica, valorificarea potentialului economic, accesibilitatea in 
caz de urgenta, igiena mediului:  

Restrictii privind amplasarea constructiilor fata de aliniament;  
Restrictii privind amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale 

parcelelor;  
Restrictii privind amplasarea constructiilor una fata de alta pe aceeasi parcela si pe 

parcele diferite;  
Restrictii privind regimul maxim de inaltime, al procentului maxim de ocupare al 

terenului (P.O.T. max.) si al coeficientului maxim de utilizare al terenului (C.U.T.max.);  
Restrictii si recomandari privind materialele de constructie permise si aspectul exterior 

al constructiilor;  
Restrictii si recomandari privind realizarea imprejmuirii loturilor;  

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

Restrictii privind perioada de realizare a lucrarilor de executie (daca este cazul);  
Restrictii privind protectia mediului in perioada de executie;  
Restrictii privind protejarea populatiei si minimizarea impactului lucrarilor asupra 

confortului zonei si a activitatilor desfasurate in zona;  
Prescriptiile cuprinse in P.U.Z. si R.L.U. aferent sunt obligatorii la autorizarea executarii 
constructiilor pe intreaga zona generatoare aferenta P.U.Z. De asemenea, R.L.U. constitue 
cadrul reglementar pentru implementarea etapizata a proiectelor, in decursul perioadei de 
valabilitate a P.U.Z.-ului.  
Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z., R.L.U. constitue act de autoritate al administratiei 
publice locale. 
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1.4. Baza legala a elaborarii:  
-PLANUL URBANISTIC GENERAL al orasului Navodari , aprobat prin HCL 42/25.08.1994, 
69/15.02.2004 si 110/24.02.2017; 
-Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile 
ulterioare, precum si Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000  Ghid privind elaborarea si 
aprobarea regulamentelor locale de urbanism ; 
- 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;  
-HCL Navodari 42/25.08.1994, HCL Navodari 69/15.02.2004, HCL Navodari 
110/24.02.2017 si PUZ HCL Navodari 95/31.05.2017; 
-  HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului minim de locuri de 
parcare; 
- -
007-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 si GM-010-2000;  
- Normativul departamentului pentru proiectarea parcarilor auto in localitati urbane. (P 
132/93);  
-Legea nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile 
ulterioare ; 
- Legea 137/95  privind protectia mediului modificata si completata de OUG 195/2005 prin 
Legea nr.265/2006 si de OUG 164/2008 prin Legea 226/2013; 

-Legea 292/2018- privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice  private 

asupra mediului;  
- Legea 7/96  legea cadastrului si a publicitatii imobiliare;  
- Legea 71/96  legea privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national  
Sectiunea I  cai de comunicatie;  
- Legea nr.18/1991 privind fondul funciar, republicata in 1998;  
- Legea nr.41/1995 privind protejare patrimoniului cultural national;  
- Anexa nr. 6 din HGR 525/27.06.1996 si Hotararea CJC nr. 152/22.05.2013 privind 
stabilirea suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul 
administrativ al Judetului Constanta. 
 
1.5. Domeniul de aplicare:  

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) 
constitue legea locala si instrument de lucru pentru autoritatile locale si pentru specialistii in 
domeniul urbanismului si al constructiilor, pe teritoriul reglementat.  

Prezentul R.L.U. cuprinde reglementari obligatorii pentru urmatoarele zone 
functionale (si subzonele acestora) cuprinse in zona generatoare:  

 Zona mixta cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de inaltime maxim 
P+10E,  cu inaltimea maxima de 40,00m calculata de la CTA la atic. Se admit 
urmatoarele functiuni: locuinte colective sezoniere si/sau permanente, functiuni turistice, 
servicii, birouri, receptie , spatii plantate, alei pietonale, spatii de depozitare 
complementare locuirii, spatii pentru alimentatie publica, skybar/terasa, piscine. 
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Pentru aceste zone, autorizarea se va face in baza prezentului regulament. Toate 
prevederile care urmeaza, se aplica exclusiv zonelor, respectiv subzonelor functionale 
enumerate anterior, cu exceptia cazurilor expres mentionate. 

Prevederile prezentului R.L.U. vor fi aplicate la eliberarea Certificatelor de Urbanism 
in zona reglementata. 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. 
 
 

CAPITOLUL 2. 
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului 
natural si construit:  

In vederea pastrarii integritatilor mediului si protejarea patrimoniului natural si 
construit, se realizeaza in primul rand o analiza asupra potentialelor surse de poluare a 
factorilor de mediu.  

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. In cazul in care procesele 
tehnologice specifice implica folosirea de apa, apa uzata rezultata va fi pre-epurata / trecuta 
prin separatoare de grasimi inainte de deversarea ei in sistemul de canalizare / fosele 
septice vidanjabila.  
- 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 centralelor 
termice altele decat cele care folosesc energia electrica: CO2, NO2, SO2 estimate in 
cantitati mai mici decat CMA STAS 12574  87. De asemenea, surse de poluare pentru aer 
rezulta si din functionarea motoarelor vehiculelor de transport si personale. Aceste 
echipamente vor fi dotate cu filtre specifice pentru captarea noxelor rezultate, in conditiile 
prevazute de lege.  
- posibile surse de poluare a solului si subsolului pot rezulta din exploatarea si 
intretinerea necorespunzatoare a instalatiilor de canalizare, din depozitarea deseurilor in 
mod necorespunzator. Se vor amenaja spatii de depozitare, pentru colectarea selectiva a 
deseurilor, 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.  



NOIEMBRIE  
2021 

Regulament Local de Urbanism-R.L.U. -
 

 

8 
 

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.  

Zona studiata, implicit cea generatoare, nu prezinta probleme de mediu. 
Recomandari pentru protectia mediului natural: 
Apa:  

din cadrul obiectivelor economice;  
Operatiuni specifice de pre-epurare a apelor uzate rezultate din procesele tehnologice 

specifice;  
 

 

potabile existente în punctul de bransament indicat prin avizele de specialitate. La nivelul 

consumurile suplimentare prin pierderi în mediu.  
Colectarea apelor uzate se va face în sisteme centralizate. Toate imobilele vor fi 

racordate la retelele edilitare existente in zona. In cazul absentelor retelelor de canalizare 
menajera la care sa se realizeze racordarea, toate imobilele vor fi prevazute cu fose 
vidanjabile periodic. In cazul existentei apelor tehnologice uzate, acestea se vor pre-epura / 
trece prin separatoare de grasimi inainte de a fi dirijate catre fosele vidanjabile.  

Aer:  
ici poluatori asupra termenelor 

 
Sprijinirea introducerii de tehnologii curate;  

 
Se vor respecta prevederii HCJC nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, prin 

este aferenta unui procent de min. 
30% din suprafata generatoare / fiecare lot in parte pentru imobile de locuit, respectiv 
50% din suprafata generatoare pentru imobile cu functiune turistica, spatiile verzi 
putand fi amplasate pe terasele imobilelor si pe fatadele acestora. 

Prin utilizarea centralelor cu energie electrica / boilerelor cu energie electrica, se 
asigura un impact minim asupra contaminarii aerului.  
In cazul folosirii de utilaje tehnologice cu emisii de noxe in aer, acestea vor respecta 
legislatia in vigoare cu privire la dotarea lor cu filtre pentru captarea / reducerea noxelor 
specifice.  

Gestiunea deseurilor:  
 

industriale la nivelul 
 

parcarilor auto supraterane, in zonele de capat ale parcarilor, unde sa fie facilitata preluarea 
acestora de catre serviciile specializate de transport si depozitare a deseurilor.  
 
POTENTIALELE EFECTE SEMNIFICATIVE ASUPRA MEDIULUI:  
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Biodiversitate:  

i, impactul va fi temporar.  

-
zonei.  

Fauna nu va suferi un impact semnificativ, întrucât speciile prezente pe terenul 
afectat nu au statutul de specii protejate.  

Populatia si sanatatea umana:  

planului, zona generatoare aflandu-se intr-o zona cu terenuri extravilane si zona intravilan 
industrial. 

Solul:  
Impactul asupra solului se va manifesta în perioada de implementarea a planului, 

depozitarea deseurilor sau materiilor prime direct pe pamantul neprotejat. Spatiile de 
depozitare vor fi prevazute cel putin cu platforme betonate.  

Apa:  

reteaua de canalizare din interiorul zonei generatoare, iar dupa o pre-epurare prealabila vor 
fi directionati catre fose vidanjabile periodic.  

Apele preluate de pe platformele betonate vor fi trecute prin separatoare de grasimi 
inainte de dirijarea lor catre fosele vidanjabile.  

Aerul:  

 

iere asfaltate.  
Toate utilajele tehnologice vor fi prevazute cu filtre specifice pentru captarea noxelor si 
pastrarea nivelului acestora in interiorul normelor legale.  

Masuri propuse pentru a preveni, reduce si compensa posibilele efecte 
adverse asupra mediului in perioada de implementare si functionare a obiectivelor:  

Sol:  
- 

 
materiale, magaziile vor fi realizate pe platforme betonate.  
-  
- 
categorie, numai în recipiente special destinate.  
-  
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- 
uleiuri sau alte substante chimice vor fi dotate cu materiale absorbante, necesare 

 
- max i CUTmax stabilit cu caracter 
obligatoriu  
- re 

 
-  
- Amenajarea de spatii verzi si plantate in toate suprafetele ne-betonate si in conformitate 
cu prevederile HCJC 152/22.05.2013.  

Apa subterana si de suprafata:  
-  
-  face în afara 
amplasamentului sau doar pe platforme betonate, prevazute in amplasament cu materiale 
absorbante.  
- 
scurgerilor de hidrocarburi.  
- 
eventualele scurgeri de la acestea.  
- 

autorizate.  
Aerul:  

-  
-  
- 
vânturilor  
-  
-  
- 
acestora.  
- 
cu vânt.  

Biodiversitatea:  
- 
zonei,  
- 

 

- Îngroparea cablurilor elec
 

-  
 
 
 
2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public:  
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Ca regula generala, loturile aflate in litigiu nu sunt edificabile pana la solutionarea situatiei 
juridice a acestora. Parcelele sunt considerate edificabile si direct construibile daca 
respecta cumulativ urmatoarele conditii:  
- acces carosabil la un drum public sau privat;  

- acces la toate tipurile de retele edilitare existente in zona si acces pentru evacuarea 
deseurilor menajere, dar cel putin apa potabila, canalizare menajera si energie electrica;  

- suprafata minima a loturilor / parcelelor edificabile de 500.00mp.  

- deschiderea minima a unui lot edificabil este de 12.00ml.  
Se interzice dezmembrarea suprafetei generatoare, in loturi care sa nu 

respecte conditiile generale pentru loturi edificabile, care sa se afle exclusiv in afara 
suprafetei edificabile rezultate prin aplicarea retragerilor fata de limitele de 
proprietate sau care in urma dezmembrarii sa nu mai respecte indicatorii urbanistici 
maximi impusi.  

Coeficientii urbanistici calculati in prezenta documentatie PUZ sunt aplicabili fiecarui 
lot in parte din cadrul suprafetei generatoare.  

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. In 
cazul prezenteidocumentatii, atat zonele de circulatie auto si pietonala, cat si spatiile de 
parcare auto si spatiile verzi raman in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice, 
ne-existand zone non aedificandi.  
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, 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. 
 
2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime pentru P.O.T. 
si C.U.T.:  
2.3.1 Amplasarea fata de aliniament:  

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se realizeaza in regim retras, cu o distanta 
de min. 6.00m fata de Promenada Navodari si 3.00m fata de strazile adiacente. 

Prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.  
Prin regim de aliniere se intelege alinierea reglementata a constructiilor (retragerea 

constructiilor fata de aliniament). In prezentul PUZ, regimul de aliniere este retras fata de 
aliniament.  

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelelor supraterane ale 
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota superioara 
amenajata a terenului pe amplasament. 

 
 

 
2.3.2 Amplasarea fata de limitele laterale:  
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Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale se realizeaza in regim retras, 
respectand prevederile Codului Civil fata de marginile laterale si posterioare ale parcelelor, 
pentru toate zonele functionale, astfel:  

Art. 612: Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului 
numai cu respectarea unei distante minima de 60cm fata de linia de hotar, astfel incat sa nu 
se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se 
poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;  

Art. 614: Nu este permis sa se face fereastra sau deschidere in zidul comun decat cu 
acordul proprietarilor;  

Art. 615: Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, 
ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul 
ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Fereastra pentru vedere, 
balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul invecinat sunt 
interzise la o distanta mai mica de 1 metru. Distanta se calculeaza de la punctul cel mai 
apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa 
caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor 
neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia 
de hotar si pana la aceasta linie.  

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

Picatura streasinei trebuie sa cada obligatoriu in curtea proprie. 
 
2.3.3 Coeficienti urbanistici maximi (P.O.T. si C.U.T.) si regimuri maxime de inaltime:  

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.)  raportul dintre suprafata construita 
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare, cu exceptia 
balcoanelor deschise) 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 3.00m de la nivelul terenului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor, se include in 
suprafata construita. 
 Procentul de ocupare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul unei 
zone functionale a prezentului PUZ. 
 Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.)  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 pâna la 1,80 m, suprafata subsolurilor / 
demisolurilor 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.Coeficientul de utilizare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul 
unei zone functionale a prezentului PUZ. 
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2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii (auto, pietonale) si a 
parcarilor:  
a) 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 caile 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.  

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 C.F.);  
- 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 incl

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 reglementata 
urbanistic cf. prevederilor prezentului PUZ sau reglementarea juridica prin servitute se va 
face in conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.  

Accesele individuale ale loturilor suprafetei generatoare trebuie sa indeplineasca 
cerinta urbanistica minimala de a avea o latime de 3.50m.  

Autorizarea executarii 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 incât 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.  

Nu se permit operatiuni de dezmembrare ale loturilor in urma carora sa rezulte loturi 
de teren fara acces la o cale de circulatie publica.  

Prin prezentul PUZ nu se prevad crearea de cai de circulatie suplimentare fata de 
situatia existenta.  
b) Reguli cu privire la asigurarea parcarilor publice si private in interiorul zonelor functionale:  
Se prevad urmatoarele reguli de asigurare a spatiilor de parcare necesare in interiorul 
loturilor, in functie de incadrarea acestora in cadrul zonelor si subzonelor functionale, astfel:  

ZRB2a  Zona mixta cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de inaltime 
maxim P+10E,  cu inaltimea maxima de 40,00m calculata de la CTA la atic. Se admit 
urmatoarele functiuni: locuinte colective sezoniere si/sau permanente, functiuni turistice, servicii, 
birouri, receptie , spatii plantate, alei pietonale, spatii de depozitare complementare locuirii, 
spatii pentru alimentatie publica, skybar/terasa, piscine. 

Locurile de parcare vor fi dispuse in interiorul loturilor proprietate privata, atat 
suprateran la exteriorul imobilelor proiectate, cat si subteran in subsolurile / demisolurile 
imobilelor proiectate, avand dimensiunile minime in plan conform normativelor in vigoare.  
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Daca subsolul / demisolul imobilului are functiune doar de garare a autovehiculelor si 
/ sau spatii tehnice, atunci suprafata acestuia nu se considera in calculul suprafetei 
construite desfasurate.  
Numarul total de locuri de parcare trebuie calculate astfel: 

o Pentru locuinte: 60% din numar total de unitati locative; 
o Pentru spatii comerciale    1 loc de parcare/50mp de suprafata utila 
o Pentru birouri si alimentatie publica - 1 loc de parcare/50mp  
o Pentru pensiuni, hoteluri , restaurante 1 loc de parcare la 1 unitate de cazare 
o Parcarea autovehicolelor se va realiza in cadrul proprietatii exclusive, fiind o zona cu un 

grad ridicat de trafic in sezonul estival este interzisa stationarea acestora pe carosabil 
sau trotuar. 

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara:  
- In toate zonele, cladirile si echipamentele specifice vor fi in mod obligatoriu racordate la 
toate tipurile de retele edilitare proiectate in lungul cailor de comunicatie rutiera sau in 
cadrul spatiilor verzi (dar cel putin apa potabila, canalizare menajera si energie electrica) si 
vor avea prevazuta posibilitatea de racordare la viitoarele retele publice proiectate.  
- Toate tipurile de retele edilitare din suprafata generatoare vor fi executate ingropat, 
respectand prevederile specifice si distantele minime de siguranta prevazute pentru fiecare 
tip de retea in parte.  
- Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica, fiecare imobil va fi prevazut cu punct de 
bransare la retea si panou exterior care sa asigure accesul liber la contoarele de energie 
consumata, conform cu prevederile specifice de bransare a constructiilor. Pe acoperisul / 
terasa constructiilor se pot monta panouri fotovoltaice pentru diminuarea cantitatii de 
energie electrica preluata din retea.  
- Se vor respecta prevederile privind culoarele de protectie pentru liniile electrice aeriene 
existente a caror pozitie se pastreaza.  
- Pentru evacuarea in siguranta a apelor menajere, fiecare imobil va dispune de un camin 
vizitabil din beton / material plastic in care se va monta bransamentul la retea si / sau fose / 
bazine vidanjabile periodic, respectiv fose etanse pentru apele rezultate din procesele 
tehnologice.  
- Pentru alimentarea cu apa potabila, fiecare imobil va dispune de un camin vizitabil din 
beton / material plastic in care se va monta bransamentul la retea si se va monta apometrul 
pentru masurarea consumului specific. Asigurarea alimentarii cu apa potabila, 
canalizare menajera si energie electrica a zonei generatoare se va face pe cheltuiala 
beneficiarului / beneficiarilor PUZ inainte de receptia si punerea in functiune a 
obiectivelor proiectate.  
- Incalzirea spatiilor de locuire,spatii comerciale,birouri,pensiuni,hoteluri -se va face cu 
centrale proprii, alimentate fie cu gaz din reteaua publica de transport sau din rezervoare 
individuale, fie cu centrale alimentate cu energie electrica.  
- Orice cladire trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea selectiva a deseurilor 
menajere; aceste amenajari se vor executa pe platforme special amenajate in apropierea 
cailor de circulatie rutiera.  
- Retelele edilitare de la care se vor bransa imobilele, vor fi executate in lungul cailor de 
circulatie publica proiectate sau in interiorul spatiilor verzi si vor ramane in proprietatea 
privata a proprietarilor loturilor. 

S-au obtinut urmatoarele avize favorabile pentru utilitati astfel: 
 Aviz Raja  nr.1228/34072/11.06.2021care mentioneaza: 

Pe strada D25 exista conducta de distributie apa Dn.250mm PEHD . 
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Pe strada D26 exista conducta de distributie apa Dn.110mm PEHD . 
Pe strada Promenada exista conducta de distributie apa Dn.110mm PEHD . 
Retelele decanalizare menajera existente in zonaapartin dezvoltatorilor imobiliari. 
 Aviz Enel nr. 07826270 /13.04.2021  care mentioneaza:  

Amplasamentul propus nu afecteaza instalatiile E - DISTRIBUTIE DOBROGEA SA. 
Conform Legii Energiei 123/2012, SC E-DISTRIBUTIE DOBROGEA SA, beneficiaza de drept 
de uz si servitute pentru instalatiile existente pe propietatea solicitantului care isi va da acordul 
pentru executarea lucrarilor de reparatie in cazul de incidente pe instalatiile existente. 
Elaborarea PUZ-lui se va realiza prin respectarea zonei de protectie fata de instalatiile electrice 
existente, astfel incat acestea sa ramana amplasate pe domeniul public sau zone care nu au 
destinatie de edificare constructii. Daca este necesar devierea instalatie, acesta se va executa 
in baza unui studiu de solutie la solicitarea si pe cheltuiala celui care genereaza schimbarea.  

In zona solicitata E-Distributie Dobrogea Zona MT JT Constanta detine retele electrice de 
medie tensiune LES 20KV. 

 Aviz DistrigazSud Retele nr.316.255.973/20.04.2021 care mentioneaza: 
Avizul este favorabil pentru faza PUZ ,urmand ca pentru obtinerea autorizatiei de construire 

a imobilului propus pentru edificare sa se solicite avizul in care se va specifica distantele de 
siguranta pana la conductele existente in zona. 

Dezvoltarea retelei de distributie gaze naturale se va face in regim de medie presiune ,in 
functie de solicitarile din zona respectiva,in conformitate cu prevederile Regulamentului privind 
racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale aprobat prin 178/2020 publicat in M.O. 
942/2020,cu modificarile ulterioare,cu Ordinul ANRE nr.97/2018,publicat in M.O. 
447/29.05.2018,Ordinul ANRE nr.165/2018,publicat in M.O.  769/6.10.2018. 

2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii:  
In prezent, zona generatoare este un lot de forma dreptunghiulara, prin prezentul 

PUZ nefiind propuse operatiuni de reparcelare.  
In cazul in care in viitor se va dori dezmembrarea loturilor existente, se vor respecta 

prevederile prezentului R.L.U. privind suprafetele minime edificabile si deschiderile minime 
ale parcelelor la strazile adiacente.  

 
2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri:  

opaca, plina, de culoar

(suprafete opace, pline) sau imprejmuiri cu elemente constructive care sa permita vederea 
in interiorul parcelelor (porti si garduri din fier forjat, elemente metalice, panouri plasa 
sudata etc). Imprejmuirile vor avea o inaltime minima Hmin.=1.80m. Terenurile pot fi 
lasate si neimprejmuite, dupa caz.  

Spatiile verzi pot fi repartizate pe suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea 
constructiilor si parcarilor aferente suprafetei generatoare, conform prevederilor prezentului 
RLU. Se impune ca fiecare lot in parte sa respecte prevederile HCJC 152/02.05.2013 cu 
privire la suprafetele minime de spatii verzi, respectiv:  

suprafata minima de 30% spatiu verde din suprafata de teren pentru 
imobile de locuit, respectiv 50% din suprafata generatoare pentru imobile cu 
functiune turistica, spatiile verzi putand fi amplasate pe terasele imobilelor si pe fatadele 
acestora.   

Pentru majorarea spatiului verde disponibil se recomanda ca spatiile de parcare auto 
sa fie realizate din pavele rutiere inierbate. Spatiile verzi proiectate pot fi dispuse si pe 
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terasa imobilelor sau pe fatadele acestora sub forma de gradini verticale, suprafetele 
acestora fiind calculata in cadrul suprafetei totale de spatiu verde. 

 
 

CAPITOLUL 3.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE 
 

ZRB2  Zona cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de 
inaltime maxim S/D+P+10E,  cu inaltimea maxima de 40,00m. Se admit urmatoarele 
functiuni: locuinte colective sezoniere si/sau permanente, functiuni turistice, servicii, 
birouri, receptie, parcare la subsol/sol/parter/demisol si parcare supraetajata, spatii 
plantate, alei pietonale, spatii de depozitare complementare locuirii, spatii pentru 
alimentatie publica, bar/terasa, piscine. 
 

- regim maxim de inaltime S/D+P+10E;  
- suprafata construibila maxima aferenta zonei studiate = 9000mp;  
- suprafata construibila desfasurata maxima aferenta zonei generatoare = 80000mp; 
- P.O.T. maxim propus = 45.00%;  
- C.U.T. maxim propus = 4;  
- H. maxim al imobilelor proiectate (masurate la coama / cota superioara a aticului fata de 
CTA medie a terenului) = 40.00m. La aceasta inaltime maxima nu se considera spatiile 
tehnice ce se pot executa peste ultimul nivel (casa scarii, casa liftului, camera tehnica). De 
asemenea, daca din considerente tehnice justificate (adancimea redusa a panzei freatice, 
conditii geotehnice restrictive, amenajarea locurilor de parcare in demisol, etc.), demisolul / 
subsolul trebuie executat la o cota de nivel mai inalta / cu o inaltime de nivel mai mare, se 
admite depasirea H.max a imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara majorarea 
numarului de niveluri aprobate.  
- Imprejmuirea terenului se poate realiza = cu gard din materiale opace pe laturile 
laterale si posterioare ale parcelei, respectiv materiale constructive opace sau care 
sa permita vederea in interiorul parcelelor (porti si garduri din fier forjat, metalice, 
etc) pe aliniamentul la strada al parcelei. H min. imprejmuire = 1.80m pe toate laturile.  
 
 Parcelele se pot lasa si neimprejmuite, in functie de preferinte.  
- coeficientii urbanistici se vor respecta si in cazul tuturor dezmembrailor ulterioare ale 
loturilor incluse in suprafata generatoare, respectandu-se prevederile RLU privind conditiile 
minime ale loturilor edificabile.  
- destinatiile si functiunile permise pentru imobilele si suprafetele de teren din 
interiorul loturilor sunt:  

vile, pensiuni)  mixta;  
 

 
descoperite);  

 
parcaje in exteriorul sau interiorul imobilelor;  

 
case de vacanta cu locuire nepermanenta. 
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 BILANT  TERITORIAL:  
SITUATIE EXISTENTA SI PROPUSA 

                                                   Suprafata  Procent  
EXISTENT 

Procent  
 PROPUS 

Suprafata studiata PUZ  20000mp   --- 
    
ZRB2  Zona mixta destinata 
constructiilor cu functiune 
rezidential-balneara  
predominant echipamente 
turistice, cazare, locuire, 
alimentatie publica si functiuni 
complementare, din care:  

20000mp  100% 100.00%  

Suprafata edificabila / 
construibila maxima  

9000mp  45% 45%  

Suprafata destinata circulatiei 
pietonale, acceselor si parcajelor 
auto supraterane  

5000mp  25% 25%  

Suprafata destinata spatiilor verzi 
si plantate (min. 30.00%...50.00% 
din suprafata generatoare)  

6000mp  30% 30%  

TOTAL:  20000mp 100.00% 100.00%  
 

Zona destinata locuinte colective sezoniere si/sau permanente, 
functiuni turistice, servicii, birouri, receptie, parcare la subsol/sol/parter/demisol , 
spatii plantate, alei pietonale, spatii de depozitare complementare locuirii, spatii 
pentru alimentatie publica, terase, piscine,locuri de joaca.  reprezinta practic intreaga 
suprafata generatoare PUZ si include atat suprafetele edificabile pentru imobilele cu 
functiunile aprobate prin PUZ, cat si zonele de circulatii auto si pietonala, spatiile de 
parcare auto, spatii verzi si plantate si zonele de imprejmuire. 

 

CAPITOLUL 4. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI REGLEMENTATE PRIN  PUZ 
Sectiunea 1 : UTILIZARE FUNCTIONALA 

Articolul 1: Utilizari admise 
locuinte colective 

sezoniere si/sau permanente, functiuni turistice, servicii, birouri, receptie, parcare 
la subsol/sol/parter/demisol , spatii plantate, alei pietonale, spatii de depozitare 
complementare locuirii, spatii pentru alimentatie publica, terase, piscine,locuri de 
joaca 

 

in vigoare. 
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Articolul 2: Utilizari admise cu conditionari 

- de exemplu cea de reabilitare;  

 

 
 

(1) -  

(2) - az contrar, 

poluare;  

 

Articolul 3: Utilizari interzise 
 Se interzic ur

. 

 

asupra Mediului 

de mediu apa 

Alimentarea cu apa a cladirilor nou propuse se face prin extinderea retelelor de distributie existente in 
zona. In punctele de racord la reteaua existenta se vor realiza camine. Alimentarea cu apa a instalatiilor 
sanitare interioare se va asigura prin statii de hidrofor amplasate in camere special amenajate în incinta 
noilor obiective.  

Pentru fiecare nou obiectiv proiectat se va realiza un camin de apometre, iar bransamentele de apa la 
cladirile propuse se vor realiza in canivouri de protectie, pentru a se urmari orice pierdere de apa si pntru 
a se putea interveni fara distrugerea pavajului. 

Evacuarea apelor  uzate menajere se face in reteaua de canalizare oraseneasca prin  racord la colectorul 
de canalizare existent în zona. La schimbari de directie si panta se vor realiza camine de vizitare 

pentru a se asigura presiunea 
 

conform legislatiei in vigoare. 

în baza unor proiecte aprobate de toate auto
in zone nepermise. 
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Recomandari: 

- contorizarea consumului de apa; 

- respectarea distantelor intre conductele de alimentare cu apa si cele de evacuare a apelor uzate,care 
sa asigure protectia sanitara a conductelor de alimentare cu apa; 

- realizarea unor statii de pompare, pentru evacuarea apelor uzate din incinta noilor obiective, in reteaua 
de canalizare (daca va fi cazul), în baza unor proiecte de specialitate; 

- se va avea in vedere montarea  de separatoare de produs petrolier inainte de evacuarea apelor pluviale 
din zonele de parcare, în cazul obiectivelor turistice (

 

- se vor da pante corespunzatoare magistralele 
superioare sau se se vor amenaja statii de pompare, acolo unde este cazul; 

-  

- ie 

pierderilor;  

- 
lor de refulare ape uzate. 

uri sau rauri. 

de mediu aer 

Se prevede ca incalzirea spatiilor si producerea apei calde in cadrul noilor obiective sa se faca prin solutii 
individuale care vor fi alese la urmatoarele faze de proiectare. Nu este interzisa alegerea unor solutii 
colective in acest sens, cu respectarea normelor tehnice in vigoare. 

Recomandari: 

- in ceea ce priveste  alegerea solutiilor pentru producerea apei calde si a incalzirii spatiilor se recomanda 
sa se apeleze  fie la racordarea la sistemul de alimentare cu gaze , avand in vedere ca se fac demersuri 
pentru realizarea retelei de distributie in zona si tinand cont ca gazele naturale reprezinta cel mai putin 
poluant combustibil dintre combustibilii proventiti din surse neregenerabile ori sa se utilizeze energia 

baza de combustibili lichizi (motorina, CLU) sau combustibili soliz

 

- randament ridicat, conform normelor în 
vigoare; 
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- in cazul dotarii cu instalatii de climatizare se vor achizitiona doar aparate ce utilizeaza agenti de racire 
ecologici 

torului 
de mediu sol-subsol 

Prin PUZ  se prevede ca echivalentul unei sa fie 
 

Recomandari: 

- luarea de masuri masuri prin care stratul de sol vegetal sa fie indepartat de pe teren, inainte de 
inceperea lucrarilor de constructii propriu-zise, depozitarea acestuia intr-un spatiu special amenajat in 
incinta terenului proprietate si utilizarea ulterioara a acestuia la amenajarile de spatii verzi din  incinta 
obiectivului; 

- verificarea atenta , periodica a retelelor de utilitati din zona , in special a conductelor de evacuare a 
apelor uzate menajere, pentru prevenirea producerii unor poluari accidentale cu consecinte asupra starii 
calitatii solului si subsolului zonei; 

- la nivel de documentatie de PUZ
buie 

prevazute in incinte inchise, corect ventilate si care sa fie prevazute cu acces facil catre vehiculele de 
transport specializate ale companiilor ce asigura serviciile de salubrizare; 

r adverse asupra florei, 
 

 

încadrare î

introducerii în zona de specii invazive. 

 
 

ezinte 

scop, minimizând astfel cantitatea ape  

ste 
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n raport cu 

 

Se interzice deversarea de ape uzate in zona luciului de apa sau pe terenurile invecinate. 

Se va aplica un management corespunzator al gestiunii deseurilor astfel incat acestea sa nu fie 
depozitate necontrolat. 

 
 

 la distante corespunzatoare fata de cladirile existente, 
respectand normele de igiena si sanatate pentru asigurarea conditiilor de insorire atat fata de cladirile 
existente cat si intre noile vecinatati. 

Recomandari: 

- se vor diferentia accesele (de locatari si de serviciu ) cu marcarea si protejarea celor principale; 

- se vor amenaja trotuare, alei carosabile, parcaje in interiorul parcelelor; 

- se vor amenaja  spatii verzi la nivelul solului, in cunatumul stabilit prin reglementarile in vigoare; 

-  corect 
ventilate; 

-  

- se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de locuit 

 
Sectiunea 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR 
Articolul 5: Caracteristici ale parcelelor 
Scopul prezentului PUZ nu este acela de a modifica forma sau dimensiunile parcelarului 
existent; eventualele inadvertente intre parcelarul din planse si realitate se vor rezolva de la caz 
la caz, prin pastrarea reglementarilor existente si aplicarea lor la situatia din teren 

Pentru ca o parcela sa fie construibila ea trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii 
urbanistice: 

- Suprafata parcelei sa fie de cel putin 500mp 

- Deschiderea minima a unui lot edificabil este de 12.00ml 
 
- Sa aiba asigurat acces pietonal si auto (cu gabarit suficient pentru accesul autospecialelor de 
interventie in caz de incendiu, in conditiile stipulate de cadrul legal in vigoare) 

Se pot face derogari de la conditiile de construibilitate a parcelelor, doar in baza unei 
documentatii urbanistice noi, prin care se va ilustra modul in care constructia propusa se 
incadreaza in cadrul legal existent la acea data. 
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Configuratia existenta a parcelelor se pastreaza; sunt permise operatiunile cadastrale de 
divizare sau comasare a parcelelor doar cu conditia sine qua non de a nu greva imaginea 
urbana existenta la momentul respectiv. 

In cazul comasarii a doua sau mai multe parcele, indicatorii urbanistici reglementati si 
prevederile continute in prezentul regulament se vor aplica in acelasi mod la noua parcela 
rezultata. Deasemenea, in cazul divizarii unei parcele in doua sau mai multe parcele noi, 
reglementarile prezentului regulament se vor aplica in acelasi mod fiecarei parcele rezultate. 

In cazul in care un teren, pe care se intentioneaza a se realiza o viitoare investitie este compus 
din doua sau mai multe parcele, avand acelasi proprietar (sau proprietari diferiti aflati in relatie 
de asociere), este permisa demararea procesului de autorizare a constructiilor propuse, pe 
intreg terenul, cu respectarea reglementarilor prezentului regulament (aplicate intregului teren, 
considerat unitar, suma a parcelelor din care este compus) si cu conditia realizarii procedurilor 
legale de comasare a parcelelor care il compun, pana cel tarziu la receptia finala a lucrarilor 
propuse spre autorizare. 

 
 
 
 
Articolul 6: Amplasarea cladirilor fata de aliniament 

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se realizeaza in regim retras, cu o distanta 
de min. 6.00m fata de Promenada Navodari si 3.00m fata de strazile adiacente. 

Prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.  
Prin regim de aliniere se intelege alinierea reglementata a constructiilor (retragerea 

constructiilor fata de aliniament). In prezentul PUZ, regimul de aliniere este retras fata de 
aliniament.  

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelelor supraterane ale 
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota superioara 
amenajata a terenului pe amplasament. 
 
Articolul 7: Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor 

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale se realizeaza in regim retras, 
respectand prevederile Codului Civil fata de marginile laterale si posterioare ale parcelelor, 
pentru toate zonele functionale, astfel:  

Art. 612: Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului 
numai cu respectarea unei distante minima de 60cm fata de linia de hotar, astfel incat sa nu 
se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se 
poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;  

Art. 614: Nu este permis sa se face fereastra sau deschidere in zidul comun decat cu 
acordul proprietarilor;  

Art. 615: Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, 
ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul 
ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Fereastra pentru vedere, 
balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul invecinat sunt 
interzise la o distanta mai mica de 1 metru. Distanta se calculeaza de la punctul cel mai 
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apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa 
caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar. Distanta, si in cazul lucrarilor 
neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia 
de hotar si pana la aceasta linie.  

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

Picatura streasinei trebuie sa cada obligatoriu in curtea proprie. 
 

Articolul 8: Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela 
  

de 3m. Se pot face derogari de la prezenta reglementare in cazuri speciale si doar cu avizul autoritatilor 
decizionale in privinta sigurantei la incendiu si cu respectarea cadrului legal.  

Articolul 9: Circulatii si accese 
Prin prezentul PUZ nu se prevad crearea de cai de circulatie suplimentare fata de 

situatia existenta.  
Accesele individuale ale loturilor suprafetei generatoare trebuie sa indeplineasca 

cerinta urbanistica minimala de a avea o latime de 3.50m.  
Autorizarea executarii 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 incât 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.  

Nu se permit operatiuni de dezmembrare ale loturilor in urma carora sa rezulte loturi 
de teren fara acces la o cale de circulatie publica.  
 
Articolul 10: Stationarea autovehiculelor. Parcaje. 
Aliniamentul constructiilor va permite parcarea autoturismelor in limita terenului proprietate; se va estima 
numarul necesar de locuri de parcare in functie de destinatia si unitatile locative al imobilelor, conform 
anexa 5 la regulament  Parcaje, RGU aprobat prin HGR 525/1996, dar numarul minim de parcari care 
va trebui asigurat in faza Autorizatie de Construire va fi in conformitate cu prevederile HCL al Orasului 
Navodari nr. 157 din 28.04.2017 (sau a reglementarii similare in vigoare la acea data) 

Orice cladire ce va fi propusa spre autorizare, in cadrul teritoriului reglementat de prezentul PUZ, trebuie 
sa respecte prevederile HCL al Orasului Navodari nr. 157 din 28.04.2017(vis-a-vis de numarul minim de 
locuri de parcare care trebuie asigurale), dupa cum urmeaza: 

o Pentru locuinte: 60% din numar total de unitati locative; 
o Pentru spatii comerciale    1 loc de parcare/50mp de suprafata utila 
o Pentru birouri si alimentatie publica - 1 loc de parcare/50mp  
o Pentru pensiuni, hoteluri , restaurante 1 loc de parcare la 1 unitate de cazare 
o Parcarea autovehicolelor se va realiza in cadrul proprietatii exclusive, fiind o zona cu un 

grad ridicat de trafic in sezonul estival este interzisa stationarea acestora pe carosabil 
sau trotuar. 

In cazul in care la data autorizarii vor fi in vigoare alte hotarari de consiliu sau acte legale / normative, vor 
deveni obligatorii prevederile acestora. 
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Pentru cazurile care nu sunt cuprinse in hotararea de consiliu mai sus mentionata, se vor avea in vedere 
prevederile HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si 
completarile ulterioare.  

Se vor respecta deasemenea prevederile urmatoarelor: 

- Normativ 
aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 10/N/06.04.1993, 

- Normativ 
, 

- Normativ NP127/2009 Normativul de securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisme
aprobat prin Ordinul Ministerului Dezvolta teinr. 326/31.12.2009, 

precum si orice alta prevedere legala sau regulament aprobate la data cererii pentru autorizatia de 
construire. 

Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total al locurilor de parcare 
va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare necesare fiecarei functiuni in parte. 

 
 

In cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va demonstra (prin 
prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare sau concesionarea / posesia dreptului de 
utilizare a locurilor necesare într-un parcaj sau pe un alt terendintr-o zona aflata in apropierea 
amplasamentului. 

 
Articolul 11: Inaltimea maxima admisibila a constructiilor 
Regimul de inaltime se stabileste dupa cum urmeaza: 

Rh max = S(D)+P+10E  ( H cornisa max = 40m) 

La aceasta inaltime maxima nu se considera spatiile tehnice ce se pot executa peste 
ultimul nivel (casa scarii, casa liftului, camera tehnica). De asemenea, daca din 
considerente tehnice justificate (adancimea redusa a panzei freatice, conditii geotehnice 
restrictive, amenajarea locurilor de parcare in demisol, etc.), demisolul / subsolul trebuie 
executat la o cota de nivel mai inalta / cu o inaltime de nivel mai mare, se admite depasirea 
H.max a imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara majorarea numarului de niveluri 
aprobate.  
 In cazul teraselor circulabile, acestea se pot amenaja peisager cu spatii verzi, mobilier, 
pergole, etc 

 
Articolul 12: Aspectul exterior al cladirilor

 

-vizibilitate. 
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Articolul 13: Conditii de echipare edilitara 

te la r  

 

 

 de pe 

 

Cladirile ce urmeaza a se realiza in urma viitoarelor documentatii de autorizare a construirii vor respecta, 
pe langa retragerile urbanistice si conditionarile generate de prezentul PUZ si retragerile fata de retelele 
existente in zona, conform normativelor in vigoare la data respectiva. 

Se vor asigura (daca este cazul) pentru fiecare investitie in parte (pe fiecare parcela sau prin asociere 
intre mai multe parcele) statii de pompare pentru ducerea apelor uzate la nivelul retelei stradale. 

Pentru strazile nou propuse, daca se va opta pentru pastrarea acestora in proprietate privata, sub forma 
de cota indiviza, asigurarea dotarii cu utilitatile necesare functionarii va reveni in totalitate proprietarilor. 

 
Articolul 14: Spatii libere si spatii plantate
Suprafata minima de spatiu verde ce trebuie in mod obligatoriu asigurata si conditiile de realizare a 
acestei se vor conforma prevederilor HCJ Constanta nr. 152/22.05.2013. (Constructii administrative - 
min.50%, Constructii financiar-bancare  min. 60%, Constructii comerciale  min.50%, Constructii de cult 

 min.40%, Constructii de cultura  min.30%, Constructii de invatamant  min.30%, Constructii si 
amenajari sportive  min.40%, Constructii de turism  min.50%, Constructii industriale  min.50%, Blocuri 
de locuinte  min.30%, Constructii de locuinte unifamiliale  min.5mp/locuitor, Constructii de sanatate  
min.15mp/persoana) 

Procentele minimale mentionate reprezinta procentul dintre suprafata spatiilor verzi prevazute si 
suprafata terenului; suprafata spatiilor verzi poate fi distribuita astfel: 

- pe suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor, parcajelor si cailor de acces 
autorizate, sau/si 

- pe suprafata fatadelor constructiilor, sau/si 

- pe suprafata teraselor/acoperisului 

Se vor respecta de asemenea prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR 
525/1996, anexa 6 la regulament -Spatii verzi si plantate, precum si prevederile HCL al Orasului Navodari 
179 din 28.04.2017. 

 
Articolul 15:  Imprejmuiri 

este acest lucru cu garduri 
(semi)transparen  soclu opac, dublate eventual de gard viu. 

pot . 
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Imprejmuirea se va realiza pe limita de proprietate intre terenurile invecinate, limita va fi stabilita de 
comun acord intre proprietari sau prin proces verbal de trasare realizat de un topometrist in baza datelor 
de localizare a terenurilor existente in bazei de data a Oficiului de cadastru. Aceste prevederi sunt 
considerate a fi parte a prezentului regulament. 

Sectiunea 3: POSIBILITATI  MAXIME  DE  OCUPARE A TERENULUI 
Articolul 16: Procentul de ocupare a terenului. Coeficient maxim de utilizare a terenului 
- P.O.T. maxim propus = 45.00% 
- C.U.T. maxim propus = 4 
 

 
Capitolul  5: Glosar de termeni 
In prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizati o serie de termeni, care sunt necesar a fi 
explicitati, in scopul evitarii interpretarii gresite a acestora. Astfel: 

- ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata. Se utilizeaza in 
 spre 

interiorul terenului, in scopul de a se proteja o mai buna posibilitate de utilizare a interiorului insulei. 

- RETRAGERE LATERALA = distanta libera ramasa de la limitele laterale ale constructiei pana la limita 
laterala de proprietate intre doua terenuri. 

- RETRAGERE POSTERIOARA = distanta libera ramasa intre limita posterioara a cladirii si limita 
posterioara de proprietate 

- TEREN DE COLT = sunt acele terenuri care se situeaza la intersectia dintre doua strasi (existente sau 
proiectate) , aceste terenuri neavand Retragere Posterioara ; acest tip de terenuri au doua 
ALINIAMENTE si doua Regtrageri Laterale. Prin extensie terenurile care sunt marginite de trei strazi nu 
au decat Aliniamente si o retragere laterala ; iar cele marginite de patru sau mai mutle strazi nu au decat 
Aliniamente . 

- ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe care sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada sau alte repere 

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) - reprezinta raportul dintre suprafata 
construita desfasurata si suprafata parcelei. In calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse 
suprafata garajelor si a spatiilor tehnice amplasate in subteran, suprafetele balcoanelor si teraselor 
deschise precum nici cea a podurilor neutilizabile. In cazul mansardelor se considera conventional o 
suprafata egala cu 60% din suprafata nivelului inferior. 

- INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR  - exprima in metri si numar de niveluri conventionale inaltimea 
maxima admisa, masurata intre teren (in situatia anterioara lucrarilor de terasament) si coama (pentru 
mansarde asimilate etajelor retrase) sau limita superioara a parapetului terasei (atic). 

- NIVEL RETRAS (ETAJ RETRAS)  reprezinta nivelul construit, util sau tehnic 

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) -  reprezinta raportul suprafata construita la sol 
a constructiei si suprafata parcelei. Dupa caz se poate considera in locul suprafetei construite la sol, 
proiectia unui nivel superior, daca inaltimea pana la elementele iesite fata de planul fatadei ale acestui se 
gasesc sub inaltimea de 3m de la sol. 
Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea la 
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maxim a POT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii acestuia sau a divizarii 
parcelelor. 

*PREZENTUL P.U.Z. A FOST INTOCMIT IN CONFORMITATE CU CADRUL LEGISLATIV IN VIGOARE 
LA DATA ELABORARII. 
*R.L.U. AFERENT PREZENTULUI P.U.Z. A FOST INTOCMIT IN CONFORMITATE CU CADRUL 
LEGISLATIV IN VIGOARE LA DATA ELABORARII 

       Intocmit 
  arh. Gheorghe Crudu 
 
 








































