


























































Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

344099
16
12

2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară CONSTANTA
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Constanta

Carte Funciară Nr. 129094 Năvodari

Cod verificare

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Năvodari, TARLA 43, PARCELA A 277/82-LOT 4
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 129094 1.000 Teren neimprejmuit;
imobil inscris in CF sporadic 112649;

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

166398 / 10/07/2025
Registrul Cadastral al Imobilelor  (UAT Năvodari); Act Normativ lg.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

B1
Se  infiinteaza  cartea  funciara  a  imobilului  129094  ca  urmare  a
finalizarii  inregistrarii  sistematice.  Imobilul  se  gaseste  in  registrul
cadastral  al  imobilelor  sub  numarul  210571.

A1

Act Notarial  nr. 3723, din 26/10/2023 emis de TONCU MIHAELA;

B2 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/1

A1

1) CHIRU WILLIAM-SVETT
2) CHIRU ROXANA

Act Administrativ  nr. 51474, din 05/03/2024 emis de BCPI CONSTANTA;

B3 Se  noteaza  actualizarea  documentatiei  cadastrale  si  conversia
numarului  cadastral  din  2154/4  in  112649.

A1

Act Normativ  nr. 17, din 07/03/2014 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI;

B4 Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014 A1

Act Normativ  nr. Legea 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Romaniei;

B5 Imobil aflat sub incidenta art.3 alin.(1) din Legea 17/2014 A1

C. Partea III. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 129094 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

129094 1.000 imobil inscris in CF sporadic 112649;

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 arabil NU 1.000 43 277/82-LOT
4

-

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
1 787.947,749

318.606,49
2 787.908,837

318.610,217
39.09

2 787.908,837
318.610,217

3 787.906,061
318.584,789

25.579

3 787.906,061
318.584,789

4 787.944,977
318.581,062

39.094

4 787.944,977
318.581,062

5 787.947,761
318.606,489

25.579
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Carte Funciară Nr. 129094 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
5 787.947,761

318.606,489
1 787.947,749

318.606,49
0.012

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
16/12/2025,  12:54

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

344117
16
12

2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară CONSTANTA
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Constanta

Carte Funciară Nr. 129127 Năvodari

Cod verificare

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Năvodari, TARLA 43, PARCELA A 277/82, LOT 1/1/3
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 129127 8.628 Teren neimprejmuit;
imobil inscris in CF sporadic 103688;

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

166431 / 10/07/2025
Registrul Cadastral al Imobilelor  (UAT Năvodari); Act Normativ lg.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

B1
Se  infiinteaza  cartea  funciara  a  imobilului  129127  ca  urmare  a
finalizarii  inregistrarii  sistematice.  Imobilul  se  gaseste  in  registrul
cadastral  al  imobilelor  sub  numarul  210604.

A1

Act Notarial  nr. 1064, din 28/02/2008 emis de BNP GHEORGHE;

B2

Se  infiintează  cartea  funciara  nr.  14679  a  unitatii  administrativ
teritoriale  Navodari  ,  care  cuprinde  imobilul  cu  numarul  cadastral
11871  descris  la  PI/A+1,  rezultat  din  dezmembrarea  imobilului   cu
numarul  cadastral  10218  din  cartea  funciara   nr.  10363  a  aceleiasi
unitati  administrativ  teritoriale.

A1

Act Administrativ  nr. 23180/741, din 20/07/2001 emis de PREF. C-TA (act dezmembrare nr.304/25.01.2006
emis de BNP. Doina Gh.;);

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Iesire Din Indiviziune,
cota actuala 1/1

A1

1) CHIRU WALTER, Lipsă CNP proprietar.
Act Normativ  nr. 17, din 07/03/2014 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI;

B4 imobil aflat sub incidenta art 3, alin.(1) din Legea nr. 17/2014 A1

Act Normativ  nr. Legea 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Romaniei;

B5 Imobil aflat sub incidenta art.3 alin.(1) din Legea 17/2014 A1

C. Partea III. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 129127 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

129127 8.628 imobil inscris in CF sporadic 103688;

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 arabil NU 8.628 43 A 277/82,
LOT 1/1/3

-

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
1 787.893,83

318.537,458
2 787.854,938

318.541,183
39.071

2 787.854,938
318.541,183

3 787.852,228
318.516,414

24.916

3 787.852,228
318.516,414

4 787.830,811
318.320,626

196.956

4 787.830,811
318.320,626

5 787.869,892
318.318,829

39.123
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Carte Funciară Nr. 129127 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
5 787.869,892

318.318,829
1 787.893,83

318.537,458
219.935

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
16/12/2025,  13:04

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

344097
16
12

2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară CONSTANTA
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Constanta

Carte Funciară Nr. 129100 Năvodari

Cod verificare

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Năvodari, PARCELA 277/82-LOT 2
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 129100 10.428 Teren neimprejmuit;
imobil inscris in CF sporadic 105131;

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

166404 / 10/07/2025
Registrul Cadastral al Imobilelor  (UAT Năvodari); Act Normativ lg.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

B1
Se  infiinteaza  cartea  funciara  a  imobilului  129100  ca  urmare  a
finalizarii  inregistrarii  sistematice.  Imobilul  se  gaseste  in  registrul
cadastral  al  imobilelor  sub  numarul  210577.

A1

Act Notarial  nr. 3724, din 26/10/2023 emis de TONCU MIHAELA;

B2
Se  respinge  cererea  de  intabulare  a  dreptului  de  proprietate  in
favoarea lui CHIRU WALTER si CHIRU DANIELA-MIHAELA, in baza art.20
(2) din Legea nr.17/2014

A1

B3
Se  respinge  cererea  de  intabulare  a  dreptului  de  proprietate  in
favoarea lui CHIRU WALTER si CHIRU DANIELA-MIHAELA, in baza art.20
(2) din Legea nr.17/2014, art.33 (9) Ordinul nr. 600/2023

A1

Act Notarial  nr. CVC 3724, din 26/10/2023 emis de TONCU MIHAELA;

B4 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/1

A1

1) CHIRU DANIELA-MIHAELA
2) CHIRU WALTER

Act Administrativ  nr. 27191, din 08/02/2024 emis de BCPI CONSTANTA (inscris sub semnatura privata nr 5 -
Anexa 13, anexa 14, anexa 15 din 08.03.2024, emis de Geicu Florin-Cristian);

B5 Se  noteaza  actualizarea  documentatiei  cadastrale  si  conversia
numarului  cadastral  al  imobilului  din   2154/2   in   105131  .

A1

Act Normativ  nr. 17, din 07/03/2014 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI;

B6 Imobil aflat sub incidenta art. 3, alin.(1) din Legea nr. 17/2014. A1

Act Normativ  nr. Legea 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Romaniei;

B7 Imobil aflat sub incidenta art.3 alin.(1) din Legea 17/2014 A1

C. Partea III. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 129100 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

129100 10.428 imobil inscris in CF sporadic 105131;

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 arabil NU 10.428 - 277/82-LOT
2

-

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
1 787.944,977

318.581,062
2 787.906,061

318.584,789
39.094

2 787.906,061
318.584,789

3 787.876,908
318.318,506

267.874

3 787.876,908
318.318,506

4 787.916,071
318.316,985

39.193

4 787.916,071
318.316,985

5 787.931,897
318.461,598

145.477
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Carte Funciară Nr. 129100 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
5 787.931,897

318.461,598
1 787.944,977

318.581,062
120.178

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
16/12/2025,  12:54

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

344098
16
12

2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară CONSTANTA
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Constanta

Carte Funciară Nr. 129097 Năvodari

Cod verificare

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

   A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Constanta, UAT Năvodari, PARCELA A277/82 LOT 5-ALEE ACCES
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 129097 2.057 Teren neimprejmuit;
imobil inscris in CF sporadic 100896;

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

166401 / 10/07/2025
Registrul Cadastral al Imobilelor  (UAT Năvodari); Act Normativ lg.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

B1
Se  infiinteaza  cartea  funciara  a  imobilului  129097  ca  urmare  a
finalizarii  inregistrarii  sistematice.  Imobilul  se  gaseste  in  registrul
cadastral  al  imobilelor  sub  numarul  210574.

A1

Act Notarial  nr. 304, din 25/01/2006 emis de BNP DOINA GHEORGHE;

B2 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/8

A1

1) CHIRU WALTER
Act Notarial  nr. 305, din 25/01/2006 emis de BNP GHEORGHE;

B3 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEasupra  cotei  de  1/4,  dobandit  prin
Conventie,  cota  actuala  1/8

A1

1) MARCIUC CORNEL-VIOREL,  si MARCIUC MIHAELA, asupra cotei de 1/4
Act Notarial  nr. 216, din 24/01/2007 emis de BNP GHEORGHE;

B4 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEasupra  cotei  indivize  de  1/12
aferenta  lotului  5,  dobandit  prin  Conventie,  cota  actuala  1/8

A1

1) MARCIUC CORNEL VIOREL,  asupra cotei indivize de 1/12 aferenta lotului 5
2) MARCIUC MIHAELA,  asupra cotei indivize de 1/12 aferenta lotului 5

Act Notarial  nr. 215, din 24/01/2007 emis de BNP GHEORGHE;

B5 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/8

A1

1) MANEA VASILE,  asupra cotei indivize de 1/12 aferenta lotului 1/2
2) MANEA MARINELA,  asupra cotei indivize de 1/12 aferenta lotului 1/2

Act Notarial  nr. 1066, din 28/02/2008 emis de BNP GHEORGHE;

B6 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/8

A1

1) CONSTANTINESCU MIHAI

2) CONSTANTINESCU  MONICA,   ,  asupra  cotei  indivize  de  1/36  aferenta  lotului  1/1/1,  cu  numar
cadastral  11869.

Act Notarial  nr. 1067, din 28/02/2008 emis de BNP GHEORGHE;

B7 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/8

A1

1) AVRAM  IONEL,  casatorit,  asupra  cotei  de  1/36  aferenta   lotului  1/1/2  cu  nr  cadastral  11870
impreuna  cu  B+11

2) STAN AUREL,  casatorit, asupra cotei de 1/36 aferenta  lotului 1/1/2 cu nr cadastral 11870 impreuna
cu B+10

Act Notarial  nr. 3723, din 26/10/2023 emis de TONCU MIHAELA;

B8
Intabulare,  drept  de  PROPRIETATEasupra  cotei  indivize  de  1/4,
aferenta  lotului  4  cu  nr.  cad.  2154/4,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/8

A1
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Carte Funciară Nr. 129097 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

1) CHIRU WILLIAM-SVETT
2) CHIRU ROXANA

Act Notarial  nr. 3724, din 26/10/2023 emis de TONCU MIHAELA;

B9
Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE-  asupra  cotei  indivize  de  1/4,
aferenta  lotului  2  cu  nr.  cad.  2154/2,,  dobandit  prin  Conventie,  cota
actuala  1/8

A1

1) CHIRU WILLIAM-SVETT
2) CHIRU ROXANA

Inscris Sub Semnatura Privata  nr. 3 - Anexa 13, anexa 14, anexa 15, din 09/04/2025 emis de GEICU FLORIN-
CRISTIAN;
B10 Se noteaza actualizarea documentatiei cadastrale A1

Act Normativ  nr. Legea 17, din 07/03/2014 emis de PARLAMENTUL ROMÂNIEI;

B11 Imobil aflat sub incidenţa art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014. A1

Act Normativ  nr. Legea 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Romaniei;

B12 Imobil aflat sub incidenta art.3 alin.(1) din Legea 17/2014 A1

C. Partea III. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 129097 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

129097 2.057 imobil inscris in CF sporadic 100896;

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 arabil NU 2.057 - 277/82 LOT
5-ALEE
ACCES

-

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
1 787.876,908

318.318,506
2 787.906,061

318.584,789
267.874

2 787.906,061
318.584,789

3 787.908,837
318.610,217

25.579

3 787.908,837
318.610,217

4 787.901,87
318.610,884

6.998

4 787.901,87
318.610,884

5 787.900,199
318.595,62

15.356

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciară Nr. 129097 Comuna/Oraş/Municipiu: Năvodari

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început X / Y Punct

sfârşit X / Y
Lungime
segment

(** (m)
5 787.900,199

318.595,62
6 787.899,085

318.585,443
10.237

6 787.899,085
318.585,443

7 787.897,452
318.570,534

14.998

7 787.897,452
318.570,534

8 787.895,224
318.550,18

20.476

8 787.895,224
318.550,18

9 787.893,83
318.537,458

12.798

9 787.893,83
318.537,458

10 787.869,892
318.318,829

219.935

10 787.869,892
318.318,829

1 787.876,908
318.318,506

7.023

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
16/12/2025,  12:54

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4

Formular versiunea 1.1



 
AUTORITATEA AERONAUTICĂ CIVILĂ ROMÂNĂ  

ROMANIAN CIVIL AERONAUTICAL AUTHORITY  

op e r a t o r  d e  d a t e  c u  c a r a c t e r  p e r s o n a l  î n r e g i s t r a t  l a  A N S P D C P  c u  n r .  2 0 4 25 
 

AACR CONTACT  

Ş o s .  B u c u r e ş t i - P l o i e ş t i ,  n r . 3 8 - 4 0 ,  R O - 0 1 3 6 9 5 ,  B u c u r e ş t i ,  s e c t o r  1 ,  R o m â n i a  
T e l :  + 4 0 . 2 1 . 2 0 8 . 1 5 . 0 8 ,  F a x : + 4 0 . 2 1 . 2 0 8 . 1 5 . 7 2 /  2 1 . 2 3 3 . 4 0 . 6 2 ,   

T e l e x :  L R B B Y A Y A ,  B U H T O Y A ,  w w w . c a a . r o   

e - m a i l :  c o n t a c t @ c a a . r o  
 

DG-DA-CA   1/2 
  

Ref. int. 35575 / 3086 

 

 
CHIRU WALTER ȘI CHIRU DANIELA-MIHAELA 

Adresă de corespondență:
 

 
În baza prevederilor art. 87 din Legea nr. 21/ 2020 privind Codul aerian al României 

din 2020, și ale Hotărârii Guvernului nr. 405/1993 privind înființarea Autorității Aeronautice 
Civile Române, modificată și completată, în temeiul  art. 3.7. și 3.8. din Reglementarea 
aeronautică civilă română privind emiterea avizelor la documentațiile tehnice aferente 
obiectivelor din zone în care pot constitui obstacole pentru navigația aeriană sau pot 
afecta siguranța zborului pe teritoriul și în spațiul aerian României – RACR – AVZ ediția 
2/ 2020, aprobată prin OMTIC nr. 893/2020,  

Autoritatea Aeronautică Civilă Română emite prezentul 
 

AVIZ FAVORABIL  
 
  pentru documentația întocmire PUZ în vederea introducerii terenului în intravilan 

și stabilire reglementări urbanistice, pe terenul situat în extravilanul orașului Năvodari, 
Parcela A277/82, CF. 105131, 112649, 103688, (CF.100896/ CAD: 2154/5), județul 
Constanța. Amplasamentul este situat în suprafața de proiecție la sol a zonei IV de 
servitute aeronautică civilă, la 10042,83 m est față de axa pistei 18 - 36 a Aeroportului 
Internațional Mihail Kogălniceanu Constanța și la 3154,14 m sud de pragul 36 al pistei, 
iar cota absolută față de nivelul Mării Negre a terenului este de 30,60 m. 

  Amplasamentul obiectivului este definit de următoarele coordonate geografice: 
44°18’33,67” latitudine N; 28°36’ 27,67” longitudine E. 

 
 

  Avizul este condiționat de: 
 

1. Respectarea amplasamentelor și a datelor  precizate în documentația transmisă spre 
avizare; 

2. Prezentul aviz este emis ca urmare a analizei de specialitate din punct de vedere 
aeronautic, are caracter exclusiv tehnic și are la bază Certificatul de Urbanism nr. 282 
din 30.04.2025; 

3. Respectarea înălțimii maxime a obiectivelor de 12,00 m, respectiv cota absolută 
maximă de 42,60 m (30,60 m cota absolută față de nivelul Mării Negre a terenului 
natural + 12,00 m înălțimea maximă a zonelor edificabile); 

4. Furnizarea la faza DTAC de coordonate geografice în sistemul WGS-84, precum și a 
cotei terenului în sistem Marea Neagră 75 determinate numai de specialiști autorizați 
în domeniul geodeziei care fac dovada dreptului de semnătură conform legislației 
aplicabile; 

5. Utilizarea pentru încălzire a unor instalații și echipamente care să nu producă perdele 
de fum rezultate prin arderea combustibililor; 

6. Iluminatul exterior din cadrul lotului să nu prezinte fascicule de lumină orientate în sus; 

35575/24.11.2025
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7. Este interzisă desfășurarea, pe terenul sus menționat, a  unor activități care pot afecta 
traficul aerian din zonă - lansări de artificii, lampioane, baloane, etc.; 

8. Se va elimina orice sursă de atragere a păsărilor, iar depozitarea resturilor menajere 
se va face în recipiente acoperite; 

9. Prezentul aviz nu poate servi la obţinerea Autorizaţiei de Construire; 
10. Obligația beneficiarului de a înștiința viitorii proprietari / chiriași / locatari cu privire la 

respectarea prevederilor cuprinse în prezentul aviz; 
11. Beneficiarul și proiectantul / elaboratorul documentației tehnice răspund pentru 

corectitudinea datelor și veridicitatea înscrisurilor cuprinse în documentația 
transmisă spre avizare; 

12. Prezentul aviz are valabilitatea de un an de la data emiterii. 
 

         Încălcarea oricărei condiții de mai sus afectează interesul public al siguranței 
navigației aeriene și atrage de la sine anularea avizului și responsabilitatea juridică și 
materială a beneficiarului construcțiilor, în conformitate cu prevederile Codului Aerian.  

 
         Autoritatea Aeronautică Civilă Română, Aeroportul Internațional Mihail 

Kogălniceanu Constanța și R.A. ROMATSA sunt exonerate de orice răspundere 
pentru disconfortul produs de traficul aerian din zonă și de activitățile desfășurate 
de Aeroportul Internațional Mihail Kogălniceanu Constanța. 

 

(E-signed) 

Director General 

Nicolae STOICA 
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    Referitor la cererea dvs. din data de 11-06-2025 prin care solicitati avizul S.C.ORANGE ROMÂNIA S.A., pentru
lucrarea INTOCMIRE PUZ IN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN SI STABILIRE
REGLEMENTARI URBANISTICE in Navodari, jud.Constanta, va comunicam:

aviz pozitiv

Aviz

Orange România SA
Tandem Building
Str. Matei Millo Nr.5,
Sector 1, Bucuresti,
România
Phone: 203 30 00
www.orange.ro

ORANGE Romania S.A.

    Prezentul aviz este valabil doar insotit de Conditiile Tehnice avand aceeasi referinta ca prezentul document, emise
de SC Protelco SA si atasate.

To: WALTER CHIRU
Fax:
Telefon:
Date:

From: Orange Romania
Telefon 2033000
Pagini, inclusiv
aceasta:

3

Referinta AFO232136/27953/2556
9

Orange Romania SA - Cod unic de inregistrare: 9010105
QAF604v.1





















































Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară CONSTANTA
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Constanta

Adresa BCPI: STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA

PROCES VERBAL DE RECEPȚIE 1848 / 2025
Întocmit astăzi, 30/06/2025, privind cererea 146996 din 19/06/2025
 având aviz de incepere a lucrărilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: CHIRU WALTER
2. Executant: ANDRESCU DUMITRU
3. Denumirea lucrărilor recepționate: PLAN DE SITUATIE
4. Nominalizarea documentelor și a documentațiilor care se predau Oficiului de Cadastru şi
Publicitate Imobiliară CONSTANTA conform avizului de incepere a lucrărilor:

5. Concluzii:
Pentru procesul verbal 1848 au fost recepționate 1 propuneri:

Număr act Data act Tip act Emitent
1 - 19.06.2025 inscris sub semnatura privata ANDRESCU DUMITRU
2 - PLAN 19.06.2025 inscris sub semnatura privata ANDRESCU DUMITRU
282 30.04.2025 act administrativ PRIMARIA NAVODARI
Așa cum sunt atașate la cerere.

Plan de situatie avand ca scop suport topografic pentru elaborare P.U.Z. in vederea intruducerii terenului in
intravilan si stabilire reglementari urbanistice pentru zona situata in extravilan, cuprinsa de imobilele avand
103688, 100896, 105131, 112649, UAT NAVODARI
 Conform prevederilor art.250 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele cadastru si
carte funciara, aprobat prin Ordinul nr.600/2014 cu completarile si modificarile ulterioare

*

6. Erori topologice față de alte entități spațiale:
Identificator Tip eroare Mesaj suprapunere
105131 Avertizare Receptia 146996/19.06.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 105131 pe o

suprafata de 10428 mp!
100896 Avertizare Receptia 146996/19.06.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 100896 pe o

suprafata de 2057 mp!
112649 Avertizare Receptia 146996/19.06.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 112649 pe o

suprafata de 1000 mp!
103688 Avertizare Receptia 146996/19.06.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 103688 pe o

suprafata de 8628 mp!
114549 Avertizare Receptia 146996/19.06.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 114549 pe o

suprafata mai mica de 1 mp!
- Avertizare Receptia 146996/19.06.2025: Poligonul 1 se afla intr-o zona reglementata prin

L17/2014! UAT 60507
- Avertizare Receptia 146996/19.06.2025: Poligonul 1 se afla intr-o zona reglementata prin

L17/2014! UAT 60507

Lucrarea este declarată Admisă

Inspector
LUCIAN VIRGIL PAUN
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    Referitor la cererea dvs. din data de 11-06-2025 prin care solicitati avizul S.C.ORANGE ROMÂNIA S.A., pentru
lucrarea INTOCMIRE PUZ IN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN SI STABILIRE
REGLEMENTARI URBANISTICE in Navodari, jud.Constanta, va comunicam:

aviz pozitiv

Aviz

Orange România SA
Tandem Building
Str. Matei Millo Nr.5,
Sector 1, Bucuresti,
România
Phone: 203 30 00
www.orange.ro

ORANGE Romania S.A.

    Prezentul aviz este valabil doar insotit de Conditiile Tehnice avand aceeasi referinta ca prezentul document, emise
de SC Protelco SA si atasate.

To: WALTER CHIRU
Fax:
Telefon: 0723044475
Date: 18-06-2025

From: Orange Romania
Telefon 2033000
Pagini, inclusiv
aceasta:

3

Referinta AFO232136/27953/2556
9

Orange Romania SA - Cod unic de inregistrare: 9010105
QAF604v.1

















Acest document este proprietatea s.c. ALL ARHITECTURA s.r.l..
Orice folosire, reproducere, distribuire, publicare si expunere nu sunt permise fara acordul proprietarului.

all  arhitectura

PLAN URBANISTIC
ZONAL

BENEFICIAR
Purchaser Date

DATA

PROIECT
Project Project no.

NR. PR.

AMPLASAMENT
Site Scale

SCARA 1/1000

TITLUL PLANSEI
Plan description: Plan no.

NR. PL.

Phase
FAZA

Designer
PROIECTAT

Master Designer
SEF PROIECT

nr. inregistrare J13/906/2002        tel. 0040 241 698 008
cod unic RO 14536786     secretariat@allarhitectura.ro

Unirii 19A 900532 Constanta

2/
2025

PUZ - INTRODUCERE IN INTRAVILAN
ȘI REGLEMENTAREA CONSTRUIRII

NĂVODARI, PARCELELE A277/82 LOTURILE
1/1/3, 2, 4 ȘI A277/82
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nr. cad. 105131 (actualizat:129100)Parcela 277/82, lot 2

nr. cad. 2154/5 (actualizat:129097), parcela 277/82

nr. cad. 103688 (actualizat 129127)Parcela 277/82, lot 1/1/3

nr. cad. 112649(actualizat: 129094)Parcela 277/82, lot 4
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STUDIU DE ÎNSORIRE

pentru 

P.U.Z. ÎN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI ÎN INTRAVILAN ȘI STABILIRE
REGLEMENTĂRI URBANISTICE

1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI

- Denumire proiect: ÎNTOCMIRE P.U.Z. ÎN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI

ÎN INTRAVILAN ȘI STABILIRE REGLEMENTĂRI URBANISTICE

- Proiectant general: S.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanța

- Beneficiar: Chiru Walter

- Data elaborării: iunie 2025

- Suprafața terenului studiat: 22113 mp

- Suprafața terenului care a generat P.U.Z.: 22113 mp

2. PREMIZE

Studiul de însorire pentru amplasamentul studiat s-a făcut luându-se în considerare

datele de 21 octombrie și 21 decembrie (solstițiul de iarnă), dat fiind că normele în vigoare

pentru proiectarea construcțiilor se raportează la aceste date. S-au avut în vedere O.M.S.

119/2014 și  Normativul  NP 057/2002 pentru  proiectarea clădirilor  de  locuințe,  acestea

constituind funcțiunea predominantă în zonă, existentă și menținută.

Astfel,   O.M.S.  119/2014,  prevede  la  art.  3  că  amplasarea  clădirilor  destinate

locuințelor trebuie să asigure însorirea, pe o durată de minimum  1,5 ore la solstițiul de

iarnă, a încăperilor de locuit din clădire și din locuințele învecinate.

NP 057/2002  prevede,  referitor  la  cerința  de  calitate   „D  –  Igienă,  sănătate  și

mediu”, art.3.4, că trebuie să se asigure, pentru cel puțin o cameră de locuit din fiecare

locuință, o durată de însorire la o zi de referință (21 octombrie sau 21 februarie) de cel

puțin  2 ore la un unghi de incidență de minim 6º în plan vertical  și  minim 20º în plan

orizontal.

Datele utilizate în calcule sunt extrase de pe site-ul https://www.timeanddate.com .

1

https://www.timeanddate.com/


3. CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI

Amplasamentul se află în orașul Năvodari Corbu, jud. Constanța, extravilan, parcelele

cu numerele cadastrale 105131, 112649, 103688, (CF. 100896 / CAD: 2154/5), cu coordonatele

geografice:

– 44º30'80” latitudine nordică

– 28º60'73” longitudine estică

Terenurile pentru care se va reglementa construirea au inventarele de coordonate

în sistemul Stereo 70:

Parcela cu nr. Cad. 112649 (actual:129094): Parcela cu nr. cad. 105131(actual:129100):
pct. X Y pct. X Y
1 787908,847 318610,217 1 787906,061 318584,773
2 787947,745 318606,490 2 787944,959 318581,041
3 787944,959 318581,041 3 787916,017 318316,707
4 787906,061 318584,773 4 787876,910 318318,566

Parcela cu nr. cad. 103688(actual:129127):
pct. X Y
1 787854,930 318541,180
2 787893,830 318537,450
3 787869,900 318318,900
4 787830,790 318320,760

Parcela  cu  nr.  cad.  vechi  2154/5  cu  IE  100896  (nr.  Cad,  actualizat:  129097)  are
coordonatele stereo ‘70:
pct. X Y
1 787901,870 318610,886
2 787908,847 318610,217
3 787906,061 318584,773
4 787876,910 318318,566
5 787869,900 318318,900
6 787893,830 318537,450
7 787895,220 318550,170
8 787897,450 318570,520
9 787899,080 318585,430
10 787900,200 318595,620

Pe  terenul  studiat  loturile  sunt  aproximativ  dreptunghiulare,  aliniate  la  străzile

trasate după tramă ortogonală. Clădirile pot fi orientate, în general, având fațadele paralele

sau  perpendiculare  pe  străzile  existente  și  propuse.  Pentru  calculul  perioadelor  de

însorire, s-a măsurat după planurile cadastrale unghiul pe care latura scurtă a terenului

studiat dinspre nord îl are față de direcția nordului, pentru a putea fi comparat cu unghiul

azimut al  soarelui,  și  acesta este de cca 0º  (180º). Studiul pornește de la posibilitatea

asigurării  însoririi  fiecărei  clădiri  propuse  pe  teren,  în  prima fază  fără  a  ține  cont  de

vecinătățile construite.
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4. ANALIZA LA DATA DE 21 OCTOMBRIE PENTRU CONSTRUCȚIILE PROPUSE, fără a

ține cont de vecinătățile construite

Pe data  de  21  octombrie (se  aplică  NP057/2002),  soarele  răsare  la  ora  7:27,

azimut 104º și apune la ora 18:11, azimut 256º. Pentru unghiurile de incidență mai mari de

6º în plan vertical, intervalul orar al zilei este de la ora 8:07 (azimut 111º) la ora 17:29

(azimut 248º).

Pentru fațadele orientate la est

Acestea au unghi de 0º față de direcția nordului.  Pentru asigurarea unui unghi de

incidență de minim 20º în plan orizontal, azimutul maxim acceptat este de 160º (180º-20º).

Acesta se atinge la ora 11:40. Rezultă un interval de  3 ore și  33 minute în care pot fi

însorite.

Pentru fațadele orientate la sud

Acestea au unghi  de 90º (27º) față de direcția nordului.  Pentru asigurarea unui

unghi de incidență de minim 20º în plan orizontal, azimutul minim acceptat este de 110º,

iar cel maxim de 250º. Acestea se ating la ora 7:58, respectiv ora 17:41. Ca să respecte și

unghiul de incidență minim de 6º în plan vertical, se ia în considerare intervalul orar dintre

orele 8:07 și 17:29. Rezultă un interval de 9 ore și 22 de minute în care pot fi însorite.

Pentru fațadele orientate la vest

Acestea au unghi de 180º față de direcția nordului. Pentru asigurarea unui unghi de

incidență de minim 20º în plan orizontal, azimutul minim acceptat este de 200º. Acesta se

atinge la ora 13:56. Până la apusul soarelui, se ia în considerare intervalul orar dintre orele

13:56 și 17:29. Rezultă un interval de 3 ore și 33 minute în care pot fi însorite.

Pentru fațadele orientate la nord

Acestea au unghi de 0º față de direcția nordului și deci nu pot fi însorite la această

dată din calendar.

5. ANALIZA LA DATA DE 21 DECEMBRIE PENTRU CONSTRUCȚIILE PROPUSE, fără a

ține cont de vecinătățile construite

Pe data de 21 decembrie (se aplică O.M.S. 119/2014), soarele răsare la ora 7:37,

azimut 123º și apune la ora 16:29, azimut 237º. Nu se precizează unghiuri de incidență ale

razelor solare.

Pentru fațadele orientate la est

Acestea  au  unghi  de  0º  față  de  direcția  nordului  și  deci sunt  însorite  între

azimuturile de 123º și 180º, deci între orele 7,37 și 12:00. Rezultă un interval de 4 ore și

23 de minute în care pot fi însorite.

Pentru fațadele orientate la sud
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Acestea au unghi de 90º (270º) față de direcția nordului  și deci sunt însorite între

azimuturile de 123º și 237º, deci între orele 7:37 și 16:29 (întreaga zi - lumină). Rezultă un

interval de 8 ore și 52 de minute în care pot fi însorite.

Pentru fațadele orientate la vest

Acestea  au  unghi  de  180º  față  de  direcția  nordului  și  deci sunt  însorite  între

azimuturile de 180º și 237º, deci între orele 12:00 și 16:29. Rezultă un interval de 4 ore și

29 de minute în care pot fi însorite.

Pentru fațadele orientate la nord

Acestea au unghi de 0º față de direcția nordului și deci nu pot fi însorite la această

dată din calendar.

Sunt anexate planșele cu aceste simulări.

6. ANALIZA UMBRELOR PRIMITE DE LA CLĂDIRILE DIN VECINĂTATE

În vecinătate nu există construcții.

În  funcție  de  poziționarea  clădirilor  unele  față  de  celelalte,  la  faza  autorizării

construirii, se va întocmi studiu de însorire specific situației respective. 

7. ANALIZA UMBRELOR PROIECTATE PE CLĂDIRILE DIN VECINĂTATE

Umbrele proiectate de construcțiile propuse, care au regimul  de înălțime maxim

P+1E nu au cum afecta vecinătățile, fiind o zonă lipsită de construcții. 

Construcțiile  propuse se pot umbri unele pe altele, dar, cum se observă pe planșele

cu simulări, se poate asigura însorirea corespunzătoare, în funcție de distanța dintre ele,

iar acest lucru se va dovedi prin  studiu efectuat la faza de autorizație a construirii.

8. CONCLUZII

Umbrele  purtate  pot  apărea  datorită  propriei  volumetrii  (decroșuri,  balcoane,

console, etc.), ori datorită clădirilor situate înspre sud, sud-est și sud-vest.

În concluzie, se va întocmi studiu de însorire particularizat pentru fiecare construcție

propusă, care să țină cont de poziția camerelor de locuit în clădire, de orientarea acestora

și de distanțele până la vecinătăți, la faza de proiect tehnic.

Se recomandă ca spre nord să se amplaseze spații anexe și care să nu necesite

însorire directă, iar spre sud, est și vest să fie orientate camerele de locuit și alte funcțiuni

care necesită însorire.

Întocmit,

arh. Ignis Duvagi

arh. Mirena Ana
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SC TOPOGRAFICA SURVEY & DESIGN SRL
Municipiul Constanta, Bulevardul Tomis, Nr. 281, Bl. T9, Sc. A, Parter, Ap.1 - Camera 1,
Judetul Constanta, Cod postal_900438,
Tel._073595947

DECLARATIE

SC TOPOGRAFICA SURVEY & DESIGN SRL, cu sediu in Municipiul

Constanta, Bulevardul Tomis, Nr. 281, Bl. T9, Sc. A, Parter, Ap.1 - Camera 1, Judetul

Constanta, Cod postal_900438, Tel._0735959476, email: topografica2023@gmail.com,

CUI_46461851/12.07.2022; J13/2463/12.07.2022, in calitate de persoana juridica

autorizata ANCPI, clasa III - in baza certificatului de autorizare seria RO-B-J, Nr. 2580

din data 21.03.2023, prin ing. Valculescu Adrian, in calitate de inginer geodez autorizat

categoria A in baza certificatului de autorizare seria B, nr. 4072 din 03.08.2009, declaram

ca prezenta documentatie este intocmita in conformitate cu prevederile legislatiei in

domeniul geodeziei si in domeniul aviatiei civile la nivel international, european si

national, aplicabile.

Cu deosebita consideratie,

S.C. Topografica Survey & Design S.R.L.

Ing. Geodez Valculescu Adrian

Data: 02.09.2025

Vali
Typewritten Text
Ing. Geodez Valculescu Adrian
certificat de autorizare ANCPI seria B, nr. 4072 din 03.08.2009



SC TOPOGRAFICA SURVEY & DESIGN SRL
Municipiul Constanta, Bulevardul Tomis, Nr. 281, Bl. T9, Sc. A, Parter, Ap.1 - Camera 1,
Judetul Constanta, Cod postal_900438,
Tel._073595947

MEMORIU TEHNIC

1. Denumirea si destinatia obiectivului:
INTOCMIRE PUZ IN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN SI

STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE

2. Denumirea Beneficiarului/Proprietarului:
CHIRU WALTER SI CHIRU DANIELA-MIHAELA

3. Date despre amplasamentul obiectivului:
Adresa: Extravilan Navodari, Parcela A277/82, Lot 1/1/3, A277/82-Alee Acces, A277/82,

Lot 4 si A277/82, Lot 2, Jud. Constanta, IE:103688, IE100896, IE112649 si IE105131 - UAT
NAVODARI

4. Faza de proiectare pentru care este intocmita documentatia/informare:
INTOCMIRE PUZ IN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN SI

STABILIRE REGLEMENTARI URBANISTICE

5. Coordonatele geografice in sistem WGS 84 (sistemul geodezic global - 1984) cota
terenului in sistem Marea Neagra 75 pentru:

- Punctele de contur aferente obiectivului/obiectivelor pentru care se solicita avizul;
(Tabelul 1);

- Pragurile aerodromului/ FATO heliport;
- Echipamente CNS si meteorologice:

NUME B (Latitudine) L (longitudine) H (MN75) [m]
THR 36 N442047.20 E0282910.73 95.84
THR 18 N442240.04 E0282926.13 107.52
ARP N442144.00 E0282918.00 107.5

DVOR_DME N441708.00 E0282842.00 69.2
LOC 36 N442254.00 E0282928.00 109.3
GP 36 N442058.70 E0282920.00 94.9
DME 36 N442058.70 E0282920.00 94.9

MSSR Mode-S
Constanta

N442127.585 E0282928.047 94.9

WAM GS 11 N442104.22 E0282850.51 97.1

6. Distantele punctelor de contur ale obiectivuui/obiectivelor pentru care se solicita
avizul:



SC TOPOGRAFICA SURVEY & DESIGN SRL
Municipiul Constanta, Bulevardul Tomis, Nr. 281, Bl. T9, Sc. A, Parter, Ap.1 - Camera 1,
Judetul Constanta, Cod postal_900438,
Tel._073595947

- La axa pistei (in proiectie ortogonala) [Tabelul 3];
- Pe ax fata de pragurile aerodromului (in proiectie ortogonala) [Tabelul 3].

7. Distantele punctelor de contur ale obiectivului/obiectivelor pentru care se solicita
avizul:

- La praguri/ FATO aferente heliportuui;
- La axele directiilor de aterizare/decolare (in proiectie ortogonala).

8. Distantele directe ale punctelor de contur ale obiectivului/ obiectivelor pentru care se
solicita avizul fata de ecipamentele CNS si meteorologice (Tabelul 3).

9. Data efectuarii masuratorilor: 24.05.2025

10.Persoana care a efectuat masuratorile: Ing. Geodez Valculescu Adrian

11.Verificarea Datelor/ Verificator documentatie: Ing. Geodez Valculescu Adrian

12.Validarea datelor: 02.09.2025

Data: 02.09.2025 SC TOPOGRAFICA SURVEY & DESIGN SRL
Ing. Geodez Valculescu Adrian

Vali
Typewritten Text
Ing. Geodez Valculescu Adrian
certificat de autorizare ANCPI seria B, nr. 4072 din 03.08.2009



TABELUL 1
TABEL OBSTACOLE AEROPORTUL INTERNATIONAL MIHAIL KOGALNICEANU

THR 36 N 44° 20’ 47”,20 (Coordonate sistem WGS 84) THR 18 N 44°22’40”,04
E 28° 29’ 10”,73 E 28° 29’ 26”,13

cota MN 75: 95,84 cota MN 75: 107,52

Nr. 
Crt

Denumire 
obstacol

Sursa Balizat Coordonate sistem WGS 84 Cote sistem MN 75 Poziţia 
faţă de ax 

PDA     
(pct. 

cardinale)

Distanţa la 
ax     (m)

Distanţa pe 
ax prag     

THR 18 (m)

Distanţa 
pe ax prag 

THR 36 
(m)

Latitudine 
(Exprimată în 
grade,minute, 

secunde cu 
rezoluţie de minim 

două zecimale după 
virgulă)

Longitudine 
(Exprimată în 
grade,minute, 

secunde cu 
rezoluţie de minim 

două zecimale 
după virgulă)

Cota sol 
Elipsoid 

(m)

Cota 
Sol* 
(m)

Înãlţime 
(m)

Cota 
vârf 
(m)

1 T1 masurat nu  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 62.19 28.50 10030.94 6651.46 3145.47
2 T2 masurat nu  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 62.11 28.42 10037.95 6651.75 3145.76
3 T3 masurat nu  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 61.40 27.71 10076.99 6653.37 3147.37
4 T4 masurat nu  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 62.79 29.09 10061.03 6944.44 3438.45
5 T5 masurat nu  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 64.47 30.77 9975.71 6945.02 3439.03
6 T6 masurat nu  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 62.89 29.20 9987.85 6723.61 3217.62
7 T7 masurat nu  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 62.50 28.81 10026.90 6725.23 3219.24
8 E1 masurat nu  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 61.79 28.10 12.00 40.10 10042.83 6660.05 3154.14
9 E2 masurat nu  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 61.09 27.40 12.00 39.40 10073.36 6661.87 3155.95

10 E3 masurat nu  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 62.49 28.80 12.00 40.80 10058.24 6937.76 3431.84
11 E4 masurat nu  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 62.59 28.90 12.00 40.90 10027.41 6937.94 3432.03
12 E5 masurat nu  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 64.19 30.50 12.00 42.50 10009.38 6938.05 3432.14
13 E6 masurat nu  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 64.29 30.60 12.00 42.60 9978.94 6938.24 3432.33
14 E7 masurat nu  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 62.79 29.10 12.00 41.10 9990.73 6723.92 3218.00
15 E8 masurat nu  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 62.49 28.80 12.00 40.80 10021.19 6725.07 3219.15

*Cota la sol reprezintă cota terenul natural/ cota terenului sistematizat
Datele de teren/ cotele în sistem MN 75 şi distanţele vot fi exprimate în metri cu minim 2 zecimale după virgulă
Punctele 1…n se vor nota astfel:
E1…E n – conturul edificabilelor propuse
T1…T n – conturul terenului
O1…O n – conturul construcțiilor existente care obstacolează/ umbresc construcțiile propuse

S.C. Topografica Survey & Design SRL,   
Ing.  Valculescu Adrian,   

 Ștampila cat. A
Data efectuării măsurătorilor: 24.05.2025

Vali
Typewritten Text
Ing. Geodez Valculescu Adrian
certificat de autorizare ANCPI seria B, nr. 4072 din 03.08.2009



TABELUL 3

DISTANTELE FATA DE MIJLOACELE CNS / METEOROLOGICE

Denumirea obiectivului 
[punctele de contur care 

definesc limita 
obiectivului]

Coordonate în sistem de 
referinţă  WGS84

Coordonate în sistem de referinţă 
STEREO 70

Distanţa la 
echipamentul CNS 
[exprimată în metri, cu 
rezoluţie de minim două 
zecimale după virgulă]

Denumirea mijlocului CNS/ 
meteorologice şi cota la sol aferentă*, în 

sistem de referinţă MN 1975 
[exprimată în metri, cu rezoluţie de 
minim două zecimale după virgulă]

B L X (m) Y (m)

T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 10652.841

DVOR_DME
69,20 m

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 10659.321

T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 10695.462
T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 10584.483
T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 10503.426

T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 10587.756
T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 10623.964
E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 10661.039
E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 10689.117
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 10583.944
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 10554.657
E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 10537.532
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 10508.635
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 10590.331
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 10618.617
T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 10470.102

GP 36 94,90 m
DME 36 94,90 m

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 10476.796
T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 10514.121
T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 10600.236

T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 10520.876
T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 10454.093
T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 10491.323
E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 10484.205
E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 10513.574
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 10595.265
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 10566.563
E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 10549.781
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 10521.465
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 10456.924
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 10485.933
T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 11134.293

WAM GS 11 
97,11 m

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 11141.010
T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 11178.462

T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 11261.278
T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 11181.527
T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 11117.341

T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 11154.707



E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 11148.349 97,11 m

E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 11177.811
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 11256.372
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 11227.531
E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 11210.666
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 11182.211
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 11120.179
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 11149.295

T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 10725.313

MSSR Mode-S
Constanta
94,90 m

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 10731.813

T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 10768.058
T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 10876.543
T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 10799.978

T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 10716.146
T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 10752.275
E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 10739.711
E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 10768.279
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 10871.171
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 10843.473
E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 10827.280
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 10799.963
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 10718.915
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 10747.057
T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 12035.855

THR 18
107,52 m

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 12041.852
T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 12075.305

T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 12224.956
T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 12155.163
T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 12040.108

T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 12073.417
E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 12050.545
E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 12077.007
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 12218.913
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 12193.652
E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 12178.889
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 12153.992
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 12042.707
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 12068.632
T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 10512.555

THR 36
95,84 m

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 10519.325

T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 10557.068
T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 10632.365
T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 10551.853

T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 10493.346
T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 10531.011
E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 10526.486
E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 10556.164
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 10627.597
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 10598.482



E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 10581.457
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 10552.730
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 10496.200
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 10525.551
T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 11176.018

ARP
107,50 m

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 11182.437

T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 11218.242
T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 11334.435
T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 11258.956

T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 11169.294
T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 11204.976
E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 11190.497
E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 11218.732
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 11328.932
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 11301.625
E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 11285.662
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 11258.733
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 11172.038
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 11199.827
T1  44°18'33.991"N  28°36'27.179"E 318610.886 787901.870 12277.870

LOC 36
109,3 m 

T2  44°18'33.959"N  28°36'27.492"E 318610.217 787908.847 12283.759
T3  44°18'33.782"N  28°36'29.237"E 318606.490 787947.749 12316.615
T4  44°18'24.454"N  28°36'27.224"E 318316.708 787916.016 12473.359

T5  44°18'24.708"N  28°36'23.393"E 318320.760 787830.790 12404.983
T6  44°18'31.804"N  28°36'24.924"E 318541.180 787854.930 12284.553
T7  44°18'31.627"N  28°36'26.669"E 318537.450 787893.830 12317.258
E1  44°18'33.674"N  28°36'27.674"E 318601.591 787913.264 12292.567
E2  44°18'33.518"N  28°36'29.036"E 318598.118 787943.653 12318.573
E3  44°18'24.675"N  28°36'27.129"E 318323.455 787913.596 12467.206
E4  44°18'24.768"N  28°36'25.744"E 318324.940 787882.799 12442.455
E5  44°18'24.822"N  28°36'24.935"E 318325.809 787864.786 12427.991
E6  44°18'24.913"N  28°36'23.568"E 318327.275 787834.384 12403.599
E7  44°18'31.782"N  28°36'25.051"E 318540.641 787857.779 12287.108
E8  44°18'31.648"N  28°36'26.413"E 318537.840 787888.135 12312.560 

*Cota la sol reprezintă cota de amplasare a echipamentului. În cazul DVOR se va specifica şi cota de amplasare a planului de masă.
În cazul DME, WAM se va specifica înălţimea de amplasare a antenei DME.
În cazul radarelor se va specifica şi înălţimea la baza antenei radarului.
Datele de teren/ cotele în sistem MN 75 şi distanţele vot fi exprimate în metri cu minim 2 zecimale după virgulă.
Punctele 1...n, se vor nota astfel:
E1...E n - conturul edificabilelor 
T1...T n - conturul terenului
O1...O n - conturul construcţiilor existente care obstacolează/ umbresc construcţiile propuse              

S.C. Topografica Survey & Design SRL
Ing, Geodez Valculescu Adrian,

Ştampila cat. A
      Data efectuării măsurătorilor: 24.05.2025
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P.U.Z. PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI REGLEMENTARE TERENURI

MEMORIU GENERAL

I. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI
- Denumire  proiect: P.U.Z.  PENTRU  INTRODUCERE  ÎN  INTRAVILAN  ȘI  STABILIRE
REGLEMENTĂRI URBANISTICE
- Proiectant general: S.C. ALL ARHITECTURA S.R.L. Constanța
- Beneficiar: Chiru Walter și Chiru Daniela Mihaela
- Data elaborării: iunie 2025
- Amplasament: extravilan Năvodari, jud. Constanța, parcelele A277/82, lot 1/1/3, A277/82,
lot 2, A277/82, lot 4, A277/82, lot 5  parcelele A277/82, cu numerele cadastrale 105131
(actual  129100),  112649  (actual  129094),  103688  (actual  129127),   (CF100896/
CAD:2154/5) – actual 129097
- Suprafața terenului studiat: 22113 mp
- Suprafața terenului care a generat P.U.Z.: 22113 mp

1.2. OBIECTUL  LUCRĂRII
Prezenta  documentație  are  ca  obiect  PLANUL  URBANISTIC  ZONAL  și

REGULAMENTUL DE  URBANISM  pentru  arcelele  A277/82,  lot  1/1/3,  A277/82,  lot  2,
A277/82, lot 4, A277/82, lot 5  parcelele A277/82, cu numerele cadastrale 105131 (actual
129100), 112649 (actual 129094), 103688 (actual 129127),  (CF100896/ CAD:2154/5) –
actual  129097.  Acestea  aparțin  beneficiarilor  menționați  și  sunt  arabile,  situate  în
extravilan, adiacent orașului Năvodari, jud. Constanța.

PLANUL URBANISTIC ZONAL de față, însoțit de Regulamentul Zonal de Urbanism
aferent,  cuprinde principiile  de aplicare detaliate  pentru terenul  menționat  și  care este
cuprins între: 
- la nord – str. Câmpului IE 111550 
- la sud - drum de exploatare De277/84
- la est - parcela IE 120459 (actual 129087, IE 114549 (actual 129092)
-  la  vest  -  parcelele  IE  104856(actual  129162),  IE  101255(actual  129130),  IE
103687(actual  129117),  IE  103686(actual  129119),  IE  100797(actual  129118),  IE
100799(actual 129113) si nr. Cad. Vechi 2154/3 (actual 129116)
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P.U.Z. PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI REGLEMENTARE TERENURI

Rompetrol  Rafinare S.A. se află la o distanță de 3.95 km față de zona studiată.
Obiectul  lucrării  constă în propunerea unei parcelări,  introducerea în intravilan și

aprofundarea  și  rezolvarea  complexă  a  problemelor  funcționale,  tehnice  și  estetice  în
zonă.

Planul Urbanistic Zonal stabilește zonele de amplasare a construcțiilor prevăzute a
fi  realizate.  Terenul  aflat  în  studiu  este  reglementat  în  prezent  prin  P.U.G.  orașului
Năvodari, ca teren arabil extravilan.

Se consideră necesar a se rezolva în cadrul Planului Urbanistic Zonal următoarele
obiective principale:
- realizarea unui cadru urbanistic adaptat la cerințele beneficiarului, exprimând în forme
specifice conținutul și personalitatea zonei nou create;
- asigurarea accesurilor la construcții și amenajărilor necesare funcțiunilor;
- completarea infrastructurii tehnico-edilitare;
- armonizarea noilor construcții, având diferite funcțiuni, din punct de vedere arhitectural;
- rezolvarea  traseelor  stradale,  a  intersecțiilor  neamenajate  și  a  profilurilor  stradale,
organizarea circulației carosabile la nivelul creșterii  traficului în zonă și asigurarea unor
legături  corespunzătoare cu subzonele funcționale ale  teritoriului  studiat,  precum și  cu
celelalte zone ale localității;
- eliminarea, pe cât posibil, a disfuncționalităților depistate.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
1.3.1. Cadrul legislativ
- Ordonanța de Guvern 43/1997 – privind regimul drumurilor;
- Legea 50/1991 – a autorizării construcțiilor;
- Legea 18/1991 – a fondului funciar;
- Legea 33/1994 – privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică;
- Legea 265/1996 – privind protecția mediului;
- H.G.R. 930/2005 – pentru aprobarea Normelor Speciale privind caracterul și mărimea
zonelor de protecție sanitară și hidrogeologică;
- H.G.R.  nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000;
- Ghidul privind metodologia de elaborare și continutul-cadru al planului urbanistic zonal
GM-010-2000aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;
- Ordinul 233/2016  pentru aprobarea normelor metodologic de aplicare a Legii 350/2001
privind amenajarea teritoriului și urbanismul;
- Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare și consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de urbanism;
- OMS  119/2014  cu  modificările  ulterioare,  pentru  aprobarea  Normelor  de  igienă  și
sănătate publică privind mediul de viață al populației;
- Legea 114/1996 – Legea locuinței;
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul;
- Legea 190/2013 privind aprobarea Ordonanței de Urgență a Guvernului 7/2011 pentru
modificarea și completarea Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul.
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P.U.Z. PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI REGLEMENTARE TERENURI

- HCJ Constanța 152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi și a 
numărului minim de arbuști, arbori, plante decorative și flori aferente construcțiilor realizate
pe teritoriul administrativ al județului Constanța.

1.3.2. Documentații întocmite anterior P.U.Z.
- Plan Urbanistic General al orașului Năvodari;
- Regulamentul de Urbanism al orașului Năvodari.

1.3.3. Sursele de informații utilizate
- Legislația privind urbanismul și protecția mediului;
- Documentare pe teren.

1.3.4. Suportul topografic al lucrării
S-a utilizat ca bază planul cadastral în coordonate Stereo 70 realizat pe teren, prin

grija proprietarilor terenului care a demarat elaborarea P.U.Z. de față. Acest plan urmează
să fie admis de O.C.P.I. pentru a constitui suport topografic necesar.

II. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII URBANISTICE

2.1. EVOLUȚIA ZONEI. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
2.1.1. Structura funcțională

Suprafața totală a terenului studiat este de 22113 mp. În prezent este alcătuit din
terenuri neîmprejmuite, neconstruite.

Situația existentă se prezintă astfel:

Nr. crt. Nr. cad. Parcela Categ. de
folosință

Proprietar Suprafața 

1 103688
(nou:129127)

A277/82, lot 1/1/3 arabil Chiru Walter 8628

2 105131
(nou:129100)

A277/82, lot 2 arabil Chiru Walter
Chiru Daniela Mihaela

10428

3 112649
(nou:129094)

A277/82, lot 4 arabil Chiru William Svett
Chiru Roxana

1000

4 100896
(nou:129097)

A277/82, lot 5 arabil Chiru Walter 2057

Total 22113

2.1.2. Starea clădirilor
Terenurile sunt libere de construcții, indicatorii urbanistici fiind în consecință nuli.

2.1.3. Potențialul economic
În prezent terenurile sunt arabile, situate în extravilanul localității, într-o zonă în

care se observă o tendință accentuată de parcelare și reglementare a terenurilor pentru
construirea de locuințe individuale și dotări turistice.
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P.U.Z. PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI REGLEMENTARE TERENURI

Acest  fapt  este  generat  de  apropierea  plajei  la  Marea  Neagră  și  dotărilor
turistice existente și în curs de dezvoltare, elemente de mare atracție estivală.

Din punctul de vedere al tipului de activitate, terenurile din imediata vecinătate
sunt  atât  terenuri  destinate unităților  agricole,  cât și  parcelări  pentru locuințe și  căi  de
acces la acestea. 

2.2. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 
Amplasamentul  obiectivului  este  în  sudul  orașului  Năvodari.  Acesta  se

caracterizează printr-un parcelar regulat,  cu trasee stradale relativ ortogonale, cu loturi
originale lungi (cca 300 metri) și înguste (20-30 metri), ce se întindeau de la un drum de
exploatare la  altul,  dar  care au fost,  în  multe  cazuri,  parcelate în  ultimii  ani  în  scopul
construirii de locuințe sau obiective turistice.

Terenul studiat are formă poligonală rectangulară, cu lungimea de cca 290 metri pe
direcția N-S, și lățimea de cca 65 metri pe direcția E-V.

Inventarul de coordonate al parcelelor din zona studiată în sistemul Stereo 70:
Parcela cu nr. cad. 112649 (nou 129094): Parcela cu nr. cad. (nou 129100):
pct. X Y pct. X Y
1 787908,847 318610,217 1 787906,061 318584,773
2 787947,745 318606,490 2 787944,959 318581,041
3 787944,959 318581,041 3 787916,017 318316,707
4 787906,061 318584,773 4 787876,910 318318,566

Parcela cu nr. cad. 103688(nou 129127: Parcela cu nr. cad. 100896(nou 129097):
pct. X Y pct. X Y
1 787854,930 318541,180 1 787901,870 318610,886
2 787893,830 318537,450 2 787908,847 318610,217
3 787869,900 318318,900 3 787906,061 318584,773
4 787830,790 318320,760 4 787876,910 318318,566

5 787869,900 318318,900
6 787893,830 318537,450
7 787895,220 318550,170
8 787897,450 318570,520
9 787899,080 318585,430
10 787900,200 318595,620

Parcela cu nr. cad. vechi 2154/5 a actualizat cadastrul, având IE 100896, actualizat cu nr.
Cad. 129097.

2.3. ELEMENTE DE CADRU NATURAL
2.3.1. Analiza geotehnică

Geologic, amplasamentul aparține unității structurale Dobrogea, ce este constituită
la  suprafață  din  mai  multe  zone,  deosebite  între  ele  din  punct  de  vedere  al  alcătuirii
geologice, și anume: zona munților Măcin, zona Tulcea, zona Deltei, zona Babadagului,
zona șisturilor verzi și zona Dobrogei de Sud. Terenul aparține acesteia din urmă, formată
din depozite  cretacice,  eocene,  mediterane superioare,  sarmatice și  pliocene.  Întreaga
Dobroge  este  acoperită  de  loess,  depus  pe  cale  eoliană  în  cuaternarul  inferior,  într-o
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pătură groasă cara a acoperit  în  întregime rocile  din  fundament.  Se anexează studiul
geotehnic, elaborat prin grija beneficiarului planului de față. 

Sistemul de fundare ce urmează a fi adoptat va fi stabilit de către proiectantul de
rezistență din variante sub aspect tehnico-economic în funcție de destinația construcțiilor,
de mărimea și natura încărcărilor. Dacă aplicarea fundărilor directe nu este posibilă, se
face apel la procedee de îmbunătățire a terenului de fundare, prin intermediul unei perne
de deșeu de carieră. Nivelul pânzei freatice nu s-a întâlnit la foraje.

2.3.2. Condiții climatologice
Clima zonei prezintă caracteristici generale de climă continentală, cu vara caldă,

secetoasă,  toamna  lungă  și  caldă,  iarnă  nu  foarte  geroasă  dar  cu  variații  bruște  de
temperatură, iar primavara scurtă. Precipitațiile sunt reduse, vântul este prezent aproape
tot anul, dominant din nord-est iarna și din vest vara.

2.4. CIRCULAȚIA
2.4.1. Circulația rutieră

Transporturile rutiere cu diverse mijloace pe drumurile adiacente terenului studiat
reprezintă singura categorie care asigură deplasarea până la destinație. Strada Câmpului,
existentă la nord și drumul de exploatare De 277/84, ambelșe pe direcția est-vest sunt
singurle căi de acces la parcelele studiate.

 Accesibilitatea  terenului  studiat  la  rețeaua  rutieră  națională  este  indirectă,  prin
Dc226 către E86, care face legătura dintre Constanța și Tulcea.

2.4.2. Transportul în comun
În zonă nu există rețea de transport public. 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Terenul studiat are 22113 mp și este constituit din proprietate privată a persoanelor

fizice și juridice în procent de 100%.

2.6. ECHIPAREA EDILITARĂ
2.6.1. Alimentarea cu apă 

Avizul de amplasament nr. 15258/2025 emis de RAJA SA  precizează că pe
strada  Câmpului  există  conducta  de  distribuție  apă  Dn.160mm,  iar  valoare  medie  a
presiunii este de 1 atm.

2.6.2. Canalizarea menajeră și pluvială
 Zona studiată nu dispune de rețele de canalizare menajeră și pluvială.  Avizul

de amplasament nr. 15258/2025 emis de RAJA SA  precizează că pe strada Câmpului
există  colectorul menajer Dn.315mm PVC-KG.

2.6.3. Alimentarea cu caldură
În zona studiată nu există rețele termice.
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2.6.4. Alimentarea cu energie electrică 
Conform scrisorii de acord de principiu nr. 27233310/01.07.2025 n zonă, Rețele

Electrice România SA deține instalații  eletroenergetice LEA 20 KV, LES 20 KV și  LEA
0,4KV existente în apropierea amplasamentului. 

2.6.5. Telecomunicații
În zona studiată nu există rețele de cabluri de telecomunicații.

2.6.6. Alimentarea cu gaze naturale
Conform avizului nr. 72972-321.137.006/23.06.2025 emis de Distrigaz Sud Rețele

SRL,  în  zona   de  amplasament  există  rețea  de  distribuție(conducte,  instalații  și
echipamente  aferente  pentru  vehicularea  gazelor  naturale)  aflată  în  exploatarea
operatorului de distribuție Distrigaz Sud Rețele SRL.

În vederea asigurării funcționării normale a sistemului de distribuție gaze naturale și
evitarea punerii  în pericol a persoanelor,  bunurilor  și  mediului,  în zona de protecție se
impun terților restricții și interdicții prevăzute de legislația în vigoare. 

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Probleme prezente legate de mediu care se evidențiază sunt generate de terenurile

agricole situate în vecinătatea zonei locuite, fapt care generează disconfort prin poluarea
aerului și poluare sonoră în perioadele de campanie agricolă, emisia de polen, prezența
animalelor  sălbatice  și  a  insectelor,  precum  și  a  stolurilor  de  păsări  granivore.  Prin
construcțiile și amenajările propuse se vor înlătura aceste inconveniente. Fiecare parcelă
va  dispune  de  spații  verzi  amenajate,  iar  pe  trotuare  se  vor  prevedea  plantații  de
aliniament.

Deșeurile sunt în general de proveniență menajeră și se colectează în pubele care
se ridică săptămânal pe baza contractelor cu serviciile de salubritate ale orașului.

Apele uzate menajere se colectează în fose septice, până la extinderea rețelei de
canalizare. Activitățile care se desfășoară în prezent nu sunt producatoare de substanțe
poluante.

În zonă nu există lucrări specifice de protecție a mediului.

2.8. OPȚUNI ALE POPULAȚIEI
2.8.1. Disfuncționalități

În urma analizei situației existente reies următoarele disfuncționalități:
 lipsa amenajării străzilor și intersecțiilor;
 lipsa amenajării trotuarelor;
 lipsa infrastructurii edilitare
 destinația terenurilor în disonanță cu intențiile de dezvoltare ale proprietarilor.

6/20



P.U.Z. PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN ȘI REGLEMENTARE TERENURI

2.8.2. Necesități și opțiuni
Dorința proprietarului parcelei precum și punctele de vedere ale factorilor interesați,

cu privire la reglementarea zonei din punct de vedere al fondului construit sunt: 
- conversia  funcțională  din  zonă  a  agricolă  în  zonă  de  locuințe  individuale,  turism  și
funcțiuni conexe, dat fiind faptul că, cerința de terenuri pentru locuințe în zonă este mai
mare decât cea pentru dezvoltări agicole;
- asigurarea unor terenuri necesare pentru utilități publice;
- crearea unor străzi amenajate, cu trotuare, în vederea asigurării accesului la fiecare din
loturile create;
- rezolvarea necesarului de spații verzi;
- dezvoltarea rețelelor edilitare.
- 

III. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE
ARHITECTURAL - URBANISTICĂ, 

CATEGORII DE INTERVENȚIE, REGLEMENTĂRI

3.1. ELEMENTE DE TEMĂ
Tema de proiectare prevede pentru terenul care a declanșat P.U.Z. introducerea în

intravilan  și  conversia  funcțiunii  agricole  cu  funcțiuni  de  locuire,  turism,  comerț  și
alimentație publică, alte funcțiuni complementare, echipare edilitară.

Vor fi permise, cu respectarea normelor specifice de amplasare, următoarele tipuri
de funcțiuni:
- locuire: locuințe individuale și semicolective
- turism: bungalouri, case de vacanță, pensiuni, tabere
- funcțiuni complementare: alimentație publică, comerț de proximitate, servicii turistice și
pentru populație, agrement și sport
- funcțiuni conexe: parcaje/garaje, spații verzi, echipamente edilitare necesare, locuri de
joacă  și  odihnă,  anexe  gospodărești  (garaje,  foișoare  de  grădină,  magazii,  pergole,
parcări, etc.)

Regimul de înălțime maxim solicitat pentru loturile create este P+2.
Pe parcelă, construcțiile se vor amplasa izolat sau cuplat, pe limita proprietății fiind

permise doar anexe gospodărești, parter.

3.2. PREVEDERI ALE DOCUMENTAȚIILOR DE URBANISM ANTERIOARE
3.2.1. Prevederi ale P.U.G. pentru amplasament

În cadrul Planului Urbanistic General se stabilesc direcțiile de dezvoltare  ale zonei
în condițiile  dreptului  de proprietate și  ale  interesului  public.  Noile propuneri  corelează
potențialul economic și uman disponibil cu aspirațiile de ordin economic, social și cultural
ale populației.

Pentru acest teren PUG prevede activități agricole în extravilan.
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3.2.2. Alte documentații de urbanism. Relația planului cu alte programe
În vecinătate, în zona dintre drumul DJ 226 și cornișa falezei la Marea Neagră au

fost aprobate și sunt în curs de elaborare documentații de urbanism de tip PUZ, cu scopul
introducerii în intravilan, parcelării și reglementării construirii cu precădere a locuințelor. 

Planul de față se încadrează în trendul general al zonei, de schimbare a destinației
agricole  a  terenului  în  lotizări  cu  preponderență  pentru  locuire  individuală  și  activități
turistice, profitând de apropierea de plaja Mării Negre.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI  NATURAL/CONSTRUIT.  DESCRIEREA SOLUȚIEI
DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICĂ

Criteriile  principale  de  organizare  arhitectural  -  urbanistică  a  zonei  au  fost  în
principal următoarele:
- asigurarea amplasamentelor și amenajărilor necesare pentru noile obiective stabilite prin
temă;
- asigurarea accesibilității carosabile și pietonale;
- armonizarea noilor construcții și amenajări astfel încât să constituie un ansamblu unitar;
- completarea infrastructurii tehnico – edilitare;
- protejarea mediului înconjurător;
- folosirea energiei alternative (energia solară).

Valorificarea  amplasamentelor,  asigurarea  unor  legături  pietonale  și  carosabile
directe  și  ușoare  a  obiectivelor  cu  restul  comunei,  o  funcționare  optimă  a  întregului
ansamblu și o încadrare organică a acestuia în structura localității au fost factorii de bază
ce au determinat regulamentul propus.

Așa  cum  locuitorii  zonei  doresc,  pe  teren  se  vor  dezvolta  clădiri  de  locuințe,
individuale  și  activități  legate  de  turism.  Această  destinație  se  completează  cu  altele,
complementare, care nu vor disturba funcțiunea principală. 

Se vor avea în vedere:
 stabilirea unui regim de înălțime și a unor indicatori urbanistici, în concordanța cu

specificul local;
 asigurarea unor spații verzi amenajate;
 asigurarea locurilor de parcare pentru utilizatori.

Se propune lotizarea terenurilor într-o nouă unitate teritorială de referință UTR 1,
constituită  din  zona  de  reglementare  ZLC  și  circulații.  În  cadrul  ZLC  se  propune
construirea următoarelor funcțiuni:
 locuințe permanente, de vacanță sau temporare: locuințe individuale

 servicii  și  echipamente publice: centre de tip SPA, servicii  pentru populație (ex.:
coafor, întreținere corporală, cosmetică, etc.);
 spații comerciale de proximitate: magazine alimentare și nealimentare;

 servicii turistice de cazare: vile, hoteluri, pensiuni, agenții de turism;

 alimentație publică: de tip catering, restaurante, cofetării, cafenele, etc.

 parcaje la sol și subterane;

 spații de agrement și sport, piscine interioare și exterioare, club;
spații verzi
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI
3.4.1. Căile de comunicație

Organizarea  circulației  se  bazează  pe  caracteristicile  traficului  actual  și  de
perspectivă, cu asigurarea unor accesuri corespunzătoare la obiectivele aflate pe parcele.

Direcția  de  circulație  principală  este  est-vest,  pe  drumurile  existente  –  strada
Câmpului și De 277/84. 

Parcela A277/82 va constitui drumul de acces la obiective, de asemenea prevăzut
la 12,0m lățime, alcătuit  din 7,0 m carosabil  și  trotuare de câte 2,5 m, cu aliniamente
plantate întrerupte în dreptul acceselor pe parcele.

Parcările  pentru  funcțiunile  propuse se vor  găsi  în  interiorul  parcelelor,  conform
H.G.R. 525/1996 și normelor în vigoare.

Circulația pietonală se desfășoară în paralel cu cea carosabilă, pe trotuare,  iar în
incintele proprietăților corespunzător necesităților funcționale.

Drumurile  vor  avea  raze  de  curbură  a  părții  carosabile  de  minimum  6,0  m  la
intersecții.

Alcătuirea profilurilor transversale se va face în conformitate cu STAS 10144/3 –
Elemente geometrice  ale  străzilor,  STAS 10144/5 – Calculul  capacității  de  circulație  a
străzilor.  Pentru  intervențiile  asupra  zonei  carosabile  și  de  circulație  pietonală  se  vor
respecta:

 Ordinul  Ministerului  Transporturilor  49/1998  pentru  aprobarea  Normelor  tehnice
privind proiectarea și realizarea străzilor în localitățile urbane;

 Ordinul  Ministerului  Transporturilor  47/1998  pentru  aprobarea  Normelor  tehnice
privind  amplasarea  lucrărilor  edilitare,  a  stâlpilor  pentru  instalații  și  pomilor  în
localitățile urbane.
Adresa nr. 78029/23.09.2025 emisă de Comisia de Circulație Rutieră a primăriei

orașului  Năvodari  ne aduce la  cunosțiință  că în  conformitate cu prevederile  art.  5 din
Legea nr. 50/1991 alin.(1) ”Avizele și acordurile stabilite prin certificatul de urbanism se
solicită de către investitor/beneficiar și se obțin de la autoritățile competente în domeniu
înaintea depunerii documentației pentru autorizarea executării lucrărilor.

3.4.2. Transportul în comun
Populația din zonă va putea utiliza mijloacele de transport în comun ale orașului. Nu

sunt propuse trasee suplimentare pe drumurile adiacente zonei de reglementare propuse.

3.4.3. Parcaje și garaje
Parcările  și  garajele  se  vor  asigura  exclusiv  în  incintele  proprietăților,  conform

funcțiunilor propuse, în funcție de necesități. La proprotiectarea parcajelor și garajelor se
vor respecta:

 Ordinul M.T. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea
și realizarea străzilor în localitățile urbane;

 Ordinul  M.L.P.A.T.  10/N/1993  pentru  aprobarea  Normativului  pentru  proiectarea
parcajelor de autoturisme în localități urbane P132-93;
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 Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalații  și a pomilor în localitățile urbane și
rurale;

 H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.
Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisă numai în condițiile în care

spațiul pentru circulația pietonală rămane de minim 1,5 metri.
Nu se vor amplasa parcări la mai puțin de 5 metri distanță de ferestrele camerelor

de locuit, conform Ordinului Ministerului Sănătății 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației, modificat.

3.4.4. Sistematizare verticală
Terenul studiat are declivitate, în general, redusă, de cca. 2%.
Se vor lua măsuri și se vor executa lucrări care să asigure:

- declivități acceptabile pentru accesuri locale la construcțiile propuse;
- scurgerea apelor de suprafață în mod continuu, fără zone depresionale intermediare;
- realizarea unor volumetrii de construcție echilibrate, având perspectivă pe ansamblu și
individuale, convenabile sub aspect plastic și adaptate la teren.

3.5. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANȚ TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.5.1. Zonificarea teritoriului. Bilanț teritorial
S-a  urmărit  amplasarea  obiectivelor  principale  pe  teren,  circulația  carosabilă  și

pietonală realizându-se pe străzile adiacente existente și propuse.
Pe terenul studiat se va constitui  următoarea zonă funcțională de reglementare:

 LT – zonă aferentă locuințelor și funcțiunilor turistice P - P+2, în regim izolat sau
cuplat.
Terenul studiat va deveni extindere a intravilanului actual.
Din punct de vedere al modului de ocupare a terenului reglementat, bilanțul teritorial

se prezintă astfel:

Nr. crt. Zone funcționale mp %

1 LT – zonă aferentă locuințelor și funcțiunilor turistice P - P+2,
în regim izolat sau cuplat

18296 64,70

2 Circulații pietonale 1528 0,62

3 Circulații carosabile 2289 0,37

TOTAL 22113 100,0

3.5.2. Regimul de înălțime
– Rh max = P+2E, eventual cu subsol; înălțimea maximă la cornișă/atic nu va depăși 12,0
metri de la cota finisajului trotuarului în dreptul accesului pe parcelă. Se acceptă regimul
de înălțime maxim echivalent: P+1+M, D+P+1, D+P+M.
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3.5.3. Regimul de aliniere a construcțiilor
Regimul de aliniere a construcțiilor, marcat pe planșa de reglementări, indică limita

maximă admisibilă de construire către aliniamentul terenurilor. Astfel:
 construcțiile se vor retrage de la aliniamentul propus cu minim 3 metri;

 aliniamentul propus se stabilește la 6,0 m de axa drumului la care e aliniat terenul

 este permisă depășirea alinierii parterului numai cu console de maximum 2,0 m lățime,
de rampe și trepte de acces în construcții, cu condiția să nu fie depășit aliniamentul;
 fac  excepție  construcțiile  aferente  rețelelor  de  utilități  și  garajele  parter,  care  se  pot
amplasa și pe aliniament
 regimul de construire va fi în general izolat. Sunt permise clădiri cuplate doar în condițiile
în care ambii proprietari acceptă astfel de construire, evitându-se apariția de calcane.

Față de limitele laterale, construcțiile se vor amplasa cu respectarea codului civil.
Față de limita posterioară, clădirile se vor retrage cu 3,0m. Fac excepție anexele

gospodărești, care vor respecta codul civil.
Se va asigura respectarea prevederilor privitoare la însorire și iluminat natural, din

O.M.S. 119 /2014 și normativului pentru locuințe
Dispunerea construcțiilor  anexe (garaje,  bucătării  de  vară,  depozite  de  grădină,

pergole, chioșcuri de grădină, etc.) pe limitele laterale sau posterioară ale parcelei este
admisă dacă acestea nu depășesc înălțimea la cornișă/atic de 3,0 metri.

În cazul alipirii a două sau mai multe parcele propuse, clădirile principale se vor
retrage față de limitele laterale cu minimum 3,0m.

Amplasarea și configurarea clădirilor pe parcelă se va face cu asigurarea însoririi
corespunzătoare a spațiilor și vecinătăților conform legislației în vigoare. În acest scop,
dacă  distanța  dintre  construcții  depășește  înălțimea celei  mai  înalte,  se  va  întocmi  la
autorizare un studiu de însorire.

3.5.4. Modul de utilizare a terenurilor
Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului  se stabilesc valori  maxime

privind procentul de ocuparea a terenurilor și coeficientul de utilizarea al acestuia.
Procentul  de  ocupare  a  terenului  (P.O.T.)  exprimă  raportul  dintre  suprafața

construită, ocupată la sol, a clădirii, calculată conform Legii 350/2001 privind amenajarea
teritoriului și urbanismul și suprafața terenului aferent. Acesta se aplica fiecărei parcele în
parte.  În  cazul  dezmembrărilor  efectuate  ulterior  construirii,  suprafața  construită  totală
ocupată la sol se raportează la suprafața parcelei inițiale.

Coeficientul  de  utilizare  a  terenului  (C.U.T.)  exprimă  raportul  dintre  suprafața
desfășurată a clădirilor și suprafața terenului considerat. Se ia în considerare suprafața
desfășurată calculată conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul.
Aceasta  se  aplica  de  asemenea  fiecărei  parcele  în  parte.  În  cazul  dezmembrărilor
efectuate  ulterior  construirii,  suprafața  construită  desfășurată  a  tuturor  construcțiilor,
menținute și propuse, se raportează la suprafața a parcelei inițiale.

Valorile  acestor  indici  s-au  stabilit  în  funcție  de  destinația  clădirilor,  regimul  de
înălțime, relieful terenurilor, Legii 350/2001 etc.

Astfel:
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POT maxim = 35% pentru locuințe
50% pentru celelalte funcțiuni și funcțiuni mixte

CUT maxim = 1,05 pentru locuințe
1,50 pentru celelalte funcțiuni și funcțiuni mixte

Zona edificabilă este marcată pe planșa de reglementări. 

3.5.5. Zone protejate. Intervenții permise
Avizul  nr.  2214  din  29.07.2025  emis  de  Direcția  Județeană  pentru  Cultură

Constanța solicită ca la faza DTAC să se solicite Avizul Direcției Județene pentru Cultură
Constanța pentru amplasamentul de pe teritoriul studiat prin PUZ.

Notificarea  –  asistență  de  specialitate  în  sănătate  publică  nr.  IMA  12464
R/28.08.2025 ne comunică faptul că sunt indeplinite condițiile prevăzute de reglementările
sanitare în vigoare și sunt impuse următoarele clauze: 

 asigurarea normelor sanitare prevăzute de Ord. M.S. 119/2014 cu completări,
 terenurile pentru amplasarea clădirilor destinate locuințelor și obiectivelor propuse

vor fi sigure și salubre cu asigurarea utilităților,
 asigurarea însoririi clădirilor de locuit;
 dotări edilitare – loc de joacă, parcări la 5m de ferestre, platforme deșeuri menajere

spațiu verde. 
Prin răspunsul nr. 182162/26.08.2025, Ministerul Dezvoltării,  Lucrărilor Publice și

Administrației  (M.D.L.P.A.)  ne  comunică  faptul  că  această  documentație  PUZ  nu  se
încadrează în categoria documentațiilor de urbanism de tip plan urbanistic zonal pentru
care instituția emite aviz.

Conform răspunsului  nr.  DT-13518/29.09.2025,  Statul  Major  al  Apărării  avizează
favorabil planul urbanistic zonal cu condițiile:

 respectarea  cu  strictețe  a  limitelor  amplasamentului  și  a  zonelor  funcționale
prevăzute în documentație;

 neafectarea, sub nicio formă, a activităților  militare, terenurilor,  construcțiilor  sau
instalațiilor, de orice fel, aflate în administrarea Ministerului Apărării Naționale.

 La faza DTAC se va reveni la avizare cu documentația tehnică.
Avizul favorabil nr. 281 din 03.09.2025 emis de Ministerul Economiei, Digitalizării,

Antreprenoriatului și Turismului are următoarele condiții:
 respectarea prevederilor Codului civil cu privire la vecinătăți;
 respectarea legislației în vigoare;
 respectarea  prevederilor  O.P.A.N.T.  nr.  65/2013  pentru  aprobarea  Normelor

metodologice privind eliberarea certificatelor de clasificare, a licențelor și brevetelor
de turism, cu modificările și completările ulterioare.

3.6. ECHIPAREA EDILITARĂ
3.6.1. Alimentare cu apă

Avizul  de  amplasament  nr.  15258/2025  emis  de  RAJA  SA  are  următoarele
condiționări:

 Pentru evitarea unor situații neprevăzute, pe amplasamentul care a generat PUZ-ul,
se vor executa sondaje în prezența reprezentanților RAJA S.A. -  Centrul  Zonal
Nord. În cazul în care se vor descoperi conducte de apă, se va întocmi un proces
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verbal  de  constatare  semnat  de  către  reprezentanții  RAJA  S.A.  și  de  către
beneficiarul PUZ-ului care va suporta și costul proiectului și al lucrărilor de deviere a
conductelor existente pe amplasament;

 alimentarea cu apă se poate realiza din conducta magistrală de apă DN.630mm
PEHD, situată pe Bulevardul Năvodari, în baza unei documentații tehnice întocmite
de un proiectant de specialitate agreat de RAJA SA;

 autorizațiile  de  construire  pentru  viitoarele  imobile  se  vor  emite  numai  după
înființarea sistemelor de alimentare cu apă și de canalizare.

3.6.2. Canalizarea 
Avizul de amplasament nr. 15258/2025 emis de RAJA SA are următoarele condiționări:

 Pentru evitarea unor situații neprevăzute, pe amplasamentul care a generat PUZ-ul,
se vor executa sondaje în prezența reprezentanților RAJA S.A. -  Centrul  Zonal
Nord. În cazul în care se vor descoperi conducte de canalizare, se va întocmi un
proces verbal de constatare semnat de către reprezentanții RAJA S.A. și de către
beneficiarul PUZ-ului care va suporta și costul proiectului și al lucrărilor de deviere a
conductelor existente pe amplasament;

 Este interzisă deversarea apelor pluviale în sistemul menajer.
autorizațiile de construire  pentru viitoarele  imobile se vor  emite numai  după înființarea
sistemelor de alimentare cu apă și de canalizare.

Se va asigura în mod special evacuarea rapida și captarea apelor meteorice din
domeniul  public  în  spațiile  verzi  sau  în  rețeaua  de  canalizare  pluvială.  Este  interzisă
dirijarea acestor ape înspre suprafețele domeniului public sau spre terenurile vecine. Este
interzisă evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi înainte de trecerea lor prin
separatoare de hidrocarburi.

3.6.3. Alimentarea cu energie electrică
Rețele Electrice România SA Zona Constanța, prin scrisoarea de acord de principiu

nr. 27233310/01.07.2025, ne comunică faptul că sunt de acord în principiu cu derularea
investiției  cu  mențiunea  că,  la  data  inițierii  procedurii  de  obținere  a  autorizației  de
construire trebuie solicitate emiterea unui aviz de amplasament ce va face obiectul zonei
studiate. Conform Legii Energiei 123/2012, Rețele Electrice România SA beneficiază de
drept de uz și servitute pentru instalațiile existente pe proprietatea solicitantului care își va
da acordul pentru executarea lucrărilor de reparație în cazul de incidente pe instalațiile
existente. 

Elaborarea PUZ se va realiza prin respectarea zonei de protecție față de instalațiile
electrice existente, astfel încât acestea să rămână amplasate pe domeniul public sau zone
care  nu  au  destinatie  de  edificare  construcii.  Daca  sunt  necesare  alte  reglementari
urbanistice, în urma cărora se va afecta zona de protecție și siguranță, aceasta se va
executa în baza unui studiu de coexistentă intocmit de Rețele Electrice România SA la
solicitarea si pe cheltuiala celui care genereaza schimbarea. 

Este permisă amplasarea de surse alternative de energie, cu condiția ca prezența
lor să nu deprecieze aspectul și caracterul zonei.
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3.6.4. Telecomunicații
Conform avizului pozitiv AFO232136/27953/25569 emis de Orange România SA,

trebuie  respectate  condițiile  tehnice  emise  de  SC  Protelco  SA  prin  referința
AFO232136/27953, iar acestea specifică faptul că nu este afectat traseul ORANGE.

Avizul de amplasament nr. 3035610876/18.06.2025 emise de DIGI România S.A.
este favorabil,  deoarece DIGI România SA nu deține rețea subterană în această zonă
(conform planșa anexă la aviz).

Se  vor  executa  branșamente  la  rețelele  publice  de  telefonie  fixă  la  cererea
investitorilor și se vor folosi rețelele de telefonie mobilă.

În  zonă  se  va  permite  dezvoltarea  de  rețele  de  telefonie  și  internet  private,  în
canalizații subterane sau mascate de elemente decorative.

3.6.5. Alimentarea cu gaze naturale
Conform  Legii  energiei  electrice  și  a  gazelor  naturale  nr.  123/2012,  Art.  190. -

Pentru protecția obiectivelor/sistemelor din sectorul gazelor naturale se interzice terților:
a. să realizeze construcții de orice fel în zona de siguranță a obiectivelor de gaze naturale;
în cazul în care, în mod excepțional, este necesar ca pe terenul pe care sunt amplasate
acestea  să  se  execute  o  construcție,  solicitantul  va  suporta  toate  cheltuielile  aferente
modificărilor  necesare,  cu  respectarea  tuturor  prevederilor  referitoare  la  proiectarea  și
execuția  lucrărilor  în  sectorul  gazelor  naturale  și  sub  condiția  cedării  în  patrimoniul
operatorului a bunului rezultat;
b. să efectueze săpături sau lucrări de orice fel în zona de protecție a obiectivelor de gaze
naturale, fără avizul prealabil al operatorului de sistem;
c. să depoziteze materiale pe căile de acces și în zona de protecție a obiectivelor de gaze
naturale;
d.  să  intervină  în  orice  mod asupra  sistemelor,  echipamentelor  și  instalațiilor  de  gaze
naturale.”

Zonele de protecție și de siguranță  respectă prevederile Normelor Tehnice pentru
proiectarea, executarea și exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTEPEE
aprobate prin  Ordinul  ANRE 89/2018,  Legii  energiei  electrice și  a  gazelor  naturale  nr.
123/2012, cu modificările și completările ulterioare și Ordinului 47/2003 emis de Ministerul
Economiei și Comerțului.

Viitoarele construcții și/sau instalații subterane propuse, se vor amplasa/ poziționa
la o distanță de siguranță minimă admisă pentru regimul de presiune medie.
Modificarea  eventualelor obiectivele  de  gaze  naturale  afectate  de  viitoarele  construcții
propuse și va fi stabilită la cerere, de Distrigaz Sud Rețele. 

Lucrările  viitoare propuse prin  PUZ pot  afecta structura sistemului  de distribuție
gaze  naturale  alcătuit  din  conducte,  racorduri,  stații/posturi  de  măsurare  și  reglare-
măsurare (PM/PRM/SRS/SRM), răsuflători, casete protecție GN și cămine vană precum și
elemente  subterane/supraterane  ce  compun  instalațiile  de  protecție  catodică  (SPC)
aferente  conductelor  de  oțel  îngropate:cabina  cu  subansamblele  aferente  (postament,
legătură conducta și priză anodică, branșament electric, priză de pământ), în funcție de
situația din teren. 
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Astfel,  a  fost  emis  aviz  favorabil  PUZ  nr.  72972-321.137.006/23.06.2025  de
Distrigaz Sud Rețele SRL cu mențiunile:

1. Avizul  nu  este valabil  pentru obținerea autorizației  de construire  și  reprezintă o
informare asupra rețelei de distribuție gaze naturale existente în zona studiată în
vederea elaborării documentației PUZ.

2. Racordarea la rețeaua de distribuție gaze naturale se va face în regim de medie
presiune,  în  funcție  de  solicitările  din  zona  respectivă  în  conformitate  cu
Regulamentul  privind  racordarea  la  sistemul  de  distribuție  a  gazelor  naturale
aprobat prin Ordinul ANRE nr.7/2022. În acest sens, este necesară depunerea și
înregistrarea la Distrigaz Sud Rețele SRL, a unei cereri de racordare la sistemul de
distribuție, prin poștă/fizic la unul dintre Birourile Recepție Clienți ale Distrigaz Sud
Rețele sau online accesând site-ul.

3. Lucrările de reamplasare a racordului de gaze naturale și  a postului de reglare-
măsurare(dacă situația din teren o impune) se realizează de beneficiarul investiției
propuse,  conform prevederilor  Regulamentului  privind  racordarea la  sistemul  de
distribuție a gazelor naturale aprobat prin Ordinul ANRE nr.7/2022, prin intermediul
unui  perator  economic  autorizat  de  Autoritatea  Națională  de  Reglementare  în
Domeniul  Energiei  (ANRE)  selectat  de  acesta.  În  acest  sens  este  necesară
depunerea și înregistrarea unei cereri de racordare la sistemul de distribuție, prin
poștă/fizic la unul dintre birourile Recepție Clienți sau online accesând site-ul.

4. Adâncimea de pozare  a conductelor  este  de minim 0.9m față  de  generatoarea
superioară a acestora sau a tubului de protecție, branșamentele sunt racordare prin
intermediul unui teu de branșament cu o înălțime de aprox. 0,2m și adâncimea de
pozare a branșamentelor scade până la 0,5m la capătul acestora. Adâncimea de
pozare  poate  suferi  modificări  în  timp  din  cauza  lucrărilor  derulate  în  zona
respectivă (reabilitări  tramă stradală, spațiu verde transformat în trama stradală,
trotuar, parcare, etc).

5. Amplasarea de obiective noi, construcții noi și/sau lucrări de orice natură în zona de
protecție a conductelor de distribuție a gazelor naturale, a stațiilor de reglare sau
reglare-măsurare a gazelor naturale (SRS/SRM), a stațiilor de protecție catodică
(SPC) a racordurilor sau a instalațiilor de utilizare a gazelor naturale se realizează
numai  cu  respectarea  Normelor  Tehnice  pentru  proiectarea,  executarea  și
exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE-2018 aprobate prin
Ordinul ANRE 89/2018(distanțe minime admise pentru regimul de medie presiune,
conform Tabel 1 și 2) a prevederilor Legii energiei electrice și a gazelor naturale nr.
123/2012 precum și a ordinului MEC nr. 47/2003.

6. Conform prevederilor  NTPEE aprobate prin  Ordinul  ANRE 89/2018,  construcțiile
și/sau  instalațiile  subterane  propuse  care  se  realizează  ulterior  rețelelor  de
distribuție sau instalațiilor de utilizare a gazelor naturale montate subteran și care
intersectează traseul  acestora se vor  monta/amplasa la  o  distanță  de siguranță
minimă  admisă  pentru  regimul  de  medie  presiune,  doar  în  cazul  rețelelor  de
distribuție,  conform tabel  1  ”Distanțe  de  siguranță  între  conductele  (rețelele  de
distribuție/ instalațiile de utilizare) subterane de gaze naturale și diferite construcții
sau instalații”. Distanța de siguranță, exprimată în metri, se măsoară în proiecție
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orizontală între limitele exterioare ale generatoarelor conductelor și construcțiile sau
instalațiile subterane proiectate. 

7. În cazul în care lucrările se desfășoară în zona stațiilor de reglare-măsurare sau
măsurare(SRS/SRM), se vor respecta distanțele minime admise, pentru regimul de
medie  presiune,  conform Tabel  2  ”Distanțe  de  siguranță  între  stații  de  reglare,
reglare-măsurare, măsurare a gazelor naturale și diferite construcții sau instalații”

8. Distanțele dintre rețeaua de distribuție gaze naturale și conductele care transportă
fluide combustibile, depozite de carburanți, stațiile de distribuție carburanți, stațiile
de îmbuteliere GPL/SKID, etc. Se stabilesc conform reglementărilor și prescripțiilor
tehnice specifice domeniului respectiv. 

9. În  zona  de  protecție  si  de  siguranță  se  interzice  executarea  lucrărilor  de  orice
natură fără aprobarea prealabilă a operatorului de distribuție gaze naturale. 

10.Având în vedere că sistemul de distribuție gaze naturale este un sistem dinamic,
într-o continuă modificare, prin certificatele de urbanism emise în vederea construirii
și amenajarii terenului, se va solicita și avizul Distrigaz Sud Rețele SRL.
Pentru  execuția  de  branșamente/racorduri  la  rețelele  tehnico-edilitare  (apă,

canalizare, energie electrică, etc.) se va solicita avizul Distrigaz Sud Rețele de execuție
prin  depunerea  unei  documentații  tehnice  specifice,  care  să  cuprindă  documentele
prevăzute de Ordinul MEC nr. 47/2003 pentru aprobarea Procedurii de emitere a avizului
în  vederea  autorizării  executării  construcțiilor  amplasate  în  vecinătatea
obiectivelor/sistemelor din sectorul petrol și gaze naturale, printre care, să se regăsească
și planurile cu lucrările propuse conform soluțiilor tehnice de racordare emise de deținătorii
de utilități, agreate de solicitant cu aceștia și întocmite de proiectanți de specialitate. 

3.6.6. Gospodărire comunală
Deșeurile se vor depozita  pe platforme special  amenajate,  cu pubele acoperite,

separate pe sortimente de deșeuri, la care pot avea acces autoutilitarele de colectare a
acestora.  Se  va  respecta  legislația  în  vigoare  privind  regimul  deșeurilor  și  protecția
mediului.

3.7. PROTECȚIA MEDIULUI
Se vor  respecta condițiile  avizului  Agenției  Naționale de Mediu.  Se vor  avea în

vedere:
 diminuarea până la eliminare a surselor de poluare: emisii, revărsări etc.;

 epurarea și preepurarea apelor uzate acolo unde este cazul;

 depozitarea controlată a deșeurilor;

 recuperarea terenurilor degradate;

 organizarea sistemului de spații verzi;

 refacere peisagistică și reabilitare urbană.
Se va avea în vedere asigurarea spațiilor verzi pe terenurile aflate în proprietate

privată a persoanelor fizice și juridice. Acestea vor fi amenajate pe cât posibil la sol. Se va
urmări amplasarea acestora cât mai compact și se vor deschide vizual cât mai mult posibil
publicului, în măsura în care nu este afectată intimitatea utilizatorilor construcțiilor. Se va
urmări ca:
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 spațiile libere vizibile din circulațiile publice vor fi tratate ca grădini de fațadă;
 spațiile neconstruite și neocupate de accesuri și trotuare de gardă vor fi înierbate și

plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;
 pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcțiilor, este interzisă

impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru alei, trotuare de gardă
și accesuri;

 se vor asigura spații verzi și plantate de minim 5 mp de locuitor; pentru calcul, se va
considera un număr de locuitori egal cu numărul de camere de locuit ale imobilului;

 se va respecta HCJ 152/2013
 pentru  funcțiuni  mixte  se  va  respecta  și  H.G.R.  525/1996  pentru  aprobarea

Regulamentului general de urbanism – anexa 6.
Tabel sintetic cu suprafețele minime de spații verzi

Nr.
crt.

Zone funcționale Suprafață
zonă

reglementată

S spații verzi
existente

S minime spații
verzi propuse

mp % mp %

1 LT – zonă aferentă locuințelor
și funcțiunilor turistice P - P+2,
în regim izolat sau cuplat

18296 0 0 5489 30,0

2 Circulații pietonale 1528 0 0 0 0

2 Circulații carosabile 2289 0 0 0 0

4 Teren agricol (ințial) 22113 0 0 0 0

TOTAL 22113 0 0 5489 24,82

Notă: -  cf.  art.3  din  Legea  24/2007,  spațiile  verzi  se  compun  din  terenuri  aflate  în
intravilan. plantația de aliniament nu se ia în calculul suprafețelor de spații verzi

Răspunsului transmis de Administrația Bazinală de Apă Dobrogea Litoral nr. 12821
din 30 iunie 2025 precizează că având în vedere că planul nu se încadrează în categoriile
prevăzute la articolele nr.48 și 54, instituția consideră că nu este cazul solicitării si obținerii
avizului de gospodărire a apelor pentru această investiție. 

Conform avizului MADR 566/29.10.2025, beneficiarii obiectivelor de investițiivor lua
următoarele măsuri:
- măsuri prealabile executării construcțiilor, de decopertare a stratului de sol fertil de pe
suprafețele  amplasamentelor  aprobate,  pe  care  să-l  decoperteze  și  să-l  niveleze  pe
terenuri  neproductive  sau  slab  productive,  indicare  de  Direcția  pentru  Agricultură
Județeană Constanța,  în  vederea punerii  în  valoare  sau ameliorării  acestora,  conform
prevederilor art. 100 din Legea 18/1991, republicată, cu modificările ulterioare
-  măsuri  de  a  nu  degrada  terenurile  și  culturile  din  zona  limitrofă,  altele  decât  cele
prevăzute în documentație,  prin depozitarea de materiale ori  deșeuri  de piatră,  moloz,
nisip,  prefabricate,  construcții  metalice,  reziduuri,  resturi  menajere,  gunoaie  și  alte
asemenea
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- măsuri  de a nu ocupa terenurile limitrofe,  precum și  măsuri  pentru a evita afectarea
terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din activitarea de producție și prin scurgeri de
orice fel

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ
3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publică propuse

Destinația terenurilor include și obiective de utilitate publică. Acestea vor fi în regim
privat,  se  vor  amplasa  astfel  încât  să  răspundă cerințelor  utilizatorilor  și  vor  respecta
normele specifice.

Sunt admise:
 activități turistice, servicii turistice
 spații comerciale, inclusiv de alimentație publică
 spații verzi – plantație de aliniament la strada propusă
 stradă propusă cu lățimea de 12,0 m între aliniamente

Conform avizului  ANIF nr.  A 128/25.06.2025 aflăm că terenul  aferent proiectului
este  amenajat  cu  lucrări  de  îmbunătățiri  funciare  și  consituie  capacitate  de  irigații  în
Amenajarea nr.  1336 Carasu-CDMN, plot  SPP 11+12+13, iar această infrastructură de
irigații a fost predată către OUAI Tomis-Năvodari cu ordinul MADR nr. 545/02.08.2006 și
nu mai este în administrarea ANIF Constanța. 

În acordul favorabil nr. 6/16.07.2025 emis de OUAI Tomis-Năvodari se precizează
că pe teren nu se află conducta de irigații. 

3.8.2. Tipul de proprietate asupra terenurilor
Se propune ca din suprafața totală 22113 mp să rămână în proprietate privată a

persoanelor fizice și juridice o suprafață de 18296 mp, în vederea lotizării, introducerii în
intravilan  și  reglementării  construirii,  iar  3817  mp  să  devină  domeniu  public  destinat
circulațiilor publice: carosabil, pietonal și plantație de aliniament și echipamente edilitare. 

3.8.3. Circulația terenurilor
Pentru crearea rețelei stradale proiectate, cu circulații carosabile și pietonale, cu  un

prospect stradal de minim 12 metri lățime la strada propuse pe drumurile existente, din
suprafața de  22113 mp aflată în proprietate privată a persoanelor fizice, o suprafață de
2817 mp (17,26%) va trece în domeniu public, iar restul, de 18296 mp (82,74%) rămâne în
proprietate privată a perseoanelor fizice și juridice.

Nr.
crt.

Tipul proprietății Domeniu
public al

UAT

Domeniu
privat al

UAT

Propr. privată a
persoanelor

fizice și juridice

Total
propus

1 Domeniu public al UAT 0 0 2817 2817

2 Domeniu privat al UAT 0 0 0 0

3 Proprietate privată a 
persoanelor fizice și juridice 0 0 18296 18296

Total existent 0 0 22113 22113
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3.8.4. Reguli cu privire la apărarea interesului public
La transportul materialelor de construire, execuția și exploatarea obiectivelor se vor

respecta distanțele de protecție și siguranță stabilite prin normele în vigoare și condițiile
tehnice prevăzute de furnizorul echipamentelor și materialelor.

În timpul construirii se va avea în vedere neafectarea vecinătăților. În cazul în care
este necesară folosirea temporară și  a  altor  terenuri,  se va cere acordul  proprietarilor
acestora.

Se  va  asigura  însorirea  clădirilor  din  zonă  și  din  vecinătăți,  corespunzătoare
funcțiunilor,  precum  și  toate  normele  sanitare  conform  Ordinului  Ministerului  Sănătății
119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă a populației și  a recomandărilor privind
mediul de viață al populației, precum și  normativelor specifice. Pentru fiecare obiectiv nou
sau intervenție pe construcție existentă se va întocmi un studiu de însorire adecvat, care
să demonstreze asigurarea însoririi respectivelor construcții și vecinătăților. 

Ttularul obiectivului de investiții amplasat pe terenul agricol este obligat să ia măsuri
prealabile execuției construcțiilor, de decopertare a stratului de sol fertil de pe suprafețele
amplasamentelor, pe care șă îl depoziteze și să-l niveleze pe terenuri neproductive sau
slab  productive,  indicate  de  Direcția  pentru  Agricultură  a  jud.  Constanța.  Beneficiarii
investițiilor vor lua măsuri să nu degradeze terenurile și culturile din zona limitrofă, altele
decât cele prevăzute în documentație, prin depozitarea de materiale ori deșeuri de pietriș,
moloz, nisip, prefabricate, construcții metalice, reziduuri, resturi menajere, gunoaie și altele
asemenea.

Pentru  intervențiile  asupra  zonei  carosabile  și  de  circulație  pietonală  se  vor
respecta:

 Ordinul  Ministerului  Transporturilor  49/1998  pentru  aprobarea  Normelor  tehnice
privind proiectarea și realizarea străzilor în localitățile urbane;

 Ordinul  Ministerului  Transporturilor  47/1998  pentru  aprobarea  Normelor  tehnice
privind  amplasarea  lucrărilor  edilitare,  a  stâlpilor  pentru  instalații  și  pomilor  în
localitățile urbane.
La proiectarea parcajelor și garajelor se vor respecta:

 Ordinul  M.L.P.A.T.  10/N/1993  pentru  aprobarea  Normativului  pentru  proiectarea
parcajelor de autoturisme în localități urbane P132-93;

 Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalații  și a pomilor în localitățile urbane și
rurale;

 H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.
Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisă numai în condițiile în care

spațiul pentru circulația pietonală rămane de minim 1,5 metri.
Se vor lua măsuri și se vor executa lucrări care să asigure:

- declivități acceptabile pentru accesuri locale la construcțiile propuse;
- scurgerea apelor de suprafață în mod continuu, fără zone depresionale intermediare;
realizarea unor volumetrii  de construcție echilibrate, având perspectivă pe ansamblu și
individuale, convenabile sub aspect plastic și adaptate la teren.
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Conform avizului DJC nr. 642/Z/29.07.2025, se va solicita avizul Direcției Județene
de Cultură Constanța pentru toate documentațiile în faza DTAC, cu amplasamemtul pe
teritoriul studiat prin PUZ.

Avizul favorabil al AACR nr. 35575/24.11.2025 arată că amplasamentul obiectivului
este definit de următoarele coordonate geografice: 44°18’33,67” latitudine N; 28°36’ 27,67”
longitudine E și impune următoarele condiții: 
- Respectarea înălțimii maxime a obiectivelor de 12,00 m, respectiv cota absolută maximă
de 42,60 m (30,60 m cota absolută față de nivelul Mării Negre a terenului natural + 12,00
m înălțimea maximă a zonelor edificabile); 
- Furnizarea la faza DTAC de coordonate geografice în sistemul WGS-84, precum și a
cotei terenului în sistem Marea Neagră 75 determinate numai de specialiști autorizați în
domeniul geodeziei care fac dovada dreptului de semnătură conform legislației aplicabile; 
- Utilizarea pentru încălzire a unor instalații și echipamente care să nu producă perdele de
fum rezultate prin arderea combustibililor; 
- Iluminatul exterior din cadrul lotului să nu prezinte fascicule de lumină orientate în sus; 
- Este interzisă desfășurarea, a unor activități  care pot afecta traficul aerian din zonă -
lansări de artificii, lampioane, baloane, etc.; 
- Se va elimina orice sursă de atragere a păsărilor, iar depozitarea resturilor menajere se
va face în recipiente acoperite; 
- Obligația beneficiarului  de a înștiința viitorii  proprietari  /  chiriași /  locatari  cu privire la
respectarea prevederilor cuprinse în avizul AACR

IV. CONCLUZII

În vederea stabilirii categoriilor de intervenții, a reglementărilor și restricțiilor impuse
au fost efectuate analize aprofundate cu privire la:
- încadrarea în Planul Urbanistic General al orașului Năvodari;
- geologie, relief și orientarea terenului;
- optimizarea circulației, evaluarea și reducerea impactului produs de noile inserții;
- însorirea construcțiilor existente și viitoare;
- asigurarea sursei de alimentare cu energie;
- asigurarea capacității necesare a rețelelor de alimentare cu apă și de canalizare;
- tipul de proprietate asupra terenurilor.

Având în vedere dimensiunile teritoriului  studiat  și  structura funcțională simplă a
obiectivelor  propuse  apreciem  că  nu  este  necesară  aprofundarea  studiului  în  detaliu
pentru acest teren.

Elaborat: arh. Ignis Duvagi
arh. Mirena Dora Ana
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ÎNTOCMIRE PUZ ÎN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI ÎN INTRAVILAN ȘI

STABILIRE REGLEMENTĂRI URBANISTICE

A. DATE DE RECUNOAȘTERE A INVESTIȚIEI
Denumirea lucrării:  

ÎNTOCMIRE PUZ ÎN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI ÎN INTRAVILAN ȘI
STABILIRE REGLEMENTĂRI URBANISTICE

Amplasament:  Oraș Năvodari, jud. Constanța, extravilan, teren delimitat de proprietăți private la
est și vest și sud si de str. Campului la Nord, parcela A277/82, A277/82 lot 2 și A277/82, lot 1/1/3.
cu numerele cadastrale 105131, 112649, 103688, (CF 100896/Cad 2154/5)
Număr proiect: 2/2025
Faza de proiectare: Plan urbanistic zonal
Inițiator: Chiru Walter și Chiru Daniela-Mihaela 
Proiectant: All Arhitectura s.r.l.
B. CATEGORII DE COSTURI
Costurile  pentru  realizarea  Planului  Urbanistic  Zonal  vor  fi  suportate  integral  de  către
beneficiar/proprietar. 
Dupa aprobarea fazei P.U.Z., investitorii vor demara procedurile de realizare a investițiilor.

Categorii de costuri Responsabil 
A. Cheltuieli pentru elaborarea documentaților tehnico economice 
a1. Cheltuieli pentru elaborarea documentațiilor de 

proiectare 
• întocmire PUZ 
• Studii de teren (topo, geo, hidro, etc.) 
• Documentație tehnică pentru obtinerea autorizației de 
demolare 
• Proiect tehnic, detalii execuție, liste cantități, caiete 
sarcini 
• Expertize, Verificări de proiect 

Suportate de către 
proprietarii parcelelor / 
investitori privați

a2. Chetuieli pentru activitatea de consultanță și asistență 
tehnică 
• Cheltuieli pentru consultanță 
• Cheltuieli pentru asistența tehnică 

Suportate de către 
proprietarii parcelelor / 
investitori privați

a3. Cheltuieli pentru obținerea avizelor și acordurilor Suportate de către 
proprietarii parcelelor / 
investitori privați

a4. Cheltuieli pentru pregătirea documentelor privind 
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de 
lucrări și a contractelor de servicii de proiectare 

Suportate de către 
proprietarii parcelelor / 
investitori privați

B. Cheltuieli pentru realizarea investiției  
b1. Cheltuieli pentru amenajarea terenului: 

• Amenajarea terenului; 
• Amenajare accese, circulații carosabile și pietonale în 
incintă; 
• Drenarea terenului (dacă este necesar); 

Suportate de către 
proprietarii parcelelor / 
investitori privați



• Amenajări pentru protecția mediului. 

b2. Cheltuieli pentru asigurarea utilităților necesare 
obiectivului: 
• Cheltuieli pentru extinderea rețelei de alimentare cu 
apă și canalizare în baza unui proiect de specialitate

Suportate de către 
proprietarii parcelelor / 
investitori privați

C. Cheltuieli pentru trecerea în domeniul public a unor terenuri din proprietatea privată a 
persoanelor fizice și juridice
c1. Cheltuieli schimbarea regimului de proprietate: 

• Declararea terenului de interes public local
• Evaluarea terenului;
• Operațiuni cadastrale; 
• Operațiuni notariale. 

Suportate de către factorii 
interesaí.

Toate costurile legate de realizarea investitiilor pe parcele vor fi suportate de investitori / 
proprietari. Nu sunt estimate lucrări care sa fie realizate din fonduri publice pe parcelele aflate în 
proprietate privată a persoanelor fizice și juridice. Cu acordul Consiliului Local se pot crea 
parteneriate public-privat pentru amenajarea spațiilor publice.

Spațiile  publice  se  pot  finanța  de  la  bugetul  local,  într-un  program  care  să  cuprindă
pergolele, fântâna și spațiile verzi.

C. ETAPIZAREA REALIZĂRII INVESTIȚIILOR
Dupa aprobarea fazei P.U.Z., investitorii vor demara procedurile de realizare a investițiilor.

Etapa de
execuție

Lucrare Observații, termene

Etapă 
preliminară

Eventuale operațiuni cadastrale Etapă cu caracter opțional, cu 
acordul părților

Etapa 1 Obținerea autorizației de construire pentru 
culoarele tehnice pentru rețelele edilitare și 
instalațiile aferente (stații de pompare, puncte
trafo, etc)

În cazul în care acestea nu există 
deja.
3 luni

Etapa 2 Obținerea autorizației de construire pentru 
extinderea activităților pe parcele sau pentru 
construcții noi, inclusiv rețele de utilități

30 zile de la solicitare, conform 
legislației în vigoare

Etapa 3 Construirea imobilelor Cca 36 luni

Etapa 4 Refacerea terenului adiacent construcțiilor - 
spațiu verde și parcări

Ulterior lucrărilor de construire 
- cca 6 luni

Etapa 5 Recepționarea lucrărilor de construire Cca 2 luni

Etapa 6 Lucrări cadastrale de alipire/dezmembrare și 
operațiuni notariale în vederea amenajării 
spațiilor publice

Termen stabilit prin HCL în urma 
aprobării bugetului

Etapa 7 Obținerea autorizației de construire pentru 
circulațiile publice – străzile perimetrale și 
spațiul comun din cadrul complexului – 
eventual organizare concurs pentru spațiul 
public

12 luni de la încheierea 
parteneriatelor public-privat sau 
aprobarea finanțării de către CL

Etapa 8 Recepționarea lucrărilor etapei 7 1 lună

În funcție de interesele beneficiarilor, se pot realiza una sau mai multe construcții, în etape
diferite.

Termenele  se  vor  decala  în  funcție  de  termenele  de  eliberare  a  avizelor,  acordurilor,
certificatelor și autorizațiilor de la entitățile solicitate în vederea emiterii lor.

Elaborat,
arh. Narcis Gelal
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REGULAMENT DE URBANISM

AFERENT  P.U.Z. PENTRU INTRODUCERE ÎN INTRAVILAN 
ȘI STABILIRE REGLEMENTĂRI URBANISTICE

I. DISPOZIȚII GENERALE

A. ROLUL R.L.U.
Regulamentul explică și detaliază sub forma unor prescripții și recomandări Planul

Urbanistic  Zonal,  în  vederea  urmăririi  aplicării  acestuia.  Regulamentul  de  urbanism
cuprinde reguli specifice de urbanism instituite în teritoriul considerat, care completează
sau detaliază regulamentul aferent Planului Urbanistic General.

Regulamentul cuprinde prescripții și recomandări generale la nivelul zonei studiate,
precum și prescriptii și recomandări specifice.

B. BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul;
- H.G.R.  nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
- Ghidul de aplicare a R.G.U. aprobat prin Ordinul ML.P.A.T. nr.21/N/2000;
- Ghidul privind metodologia de elaborare și  continutul-cadru al  planului  urbanistic
zonal GM-010-2000aprobat de Ordinul MLPAT 176/n/2000;
- Ordinul  233/2016  ppentru  aprobarea  normelor  metodologic  de  aplicare  a  Lgii
350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul;
- Ordinul  2701/2010  pentru  aprobarea  Metodologiei  de  informare  și  consultare  a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de
urbanism;
- OMS 119/2014 cu modificările ulterioare, pentru aprobarea Normelor de igienă și
sănătate publică privind mediul de viață al populației;
-  Legea 114/1996 – Legea locuinței;
- Legea 190/2013 privind  aprobarea Ordonanței  de  Urgență  a  Guvernului  7/2011
pentru  modificarea  și  completarea  Legii  350/2001  privind  amenajarea  teritoriului  și
urbanismul;
- HCJ Constanța 152/2013 privind stabilirea suprafețelor minime de spații verzi și a
numărului minim de arbuști, arbori, plante decorative și flori aferente construcțiilor realizate
pe teritoriul administrativ al județului Constanța.
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C. DOMENIUL DE APLICARE 
R.L.U.  de  față  este  aferent  P.U.Z.  pentru  terenul  din  orașul  Năvodari,  jud.

Constanța, parcelele A277/82, lot 1/1/3,  A277/82, lot 2, A277/82, lot 4, A277/82, lot 5, cu

numerele  cadastrale  103688(actualizat:129127),  105131(actualizat  129100),
112649(actualizat:129094) și  respectiv  100896(actualizat:  129097). Activitatea  de
construire în zona studiată se va desfășura în cadrul următoarelor principale categorii:
- construirea de locuințe, funcțiuni turistice și complementare acestora
- amenajarea drumurilor existente și crearea unei trame stradale corelate cu acestea, care
să deservească noile parcele
- echiparea edilitară a noilor obiective

Autorizarea acestor  categorii  de construcții  și  amenajări  urmează să se supună
procedurilor  legale  și  regulamentului  aferent  P.U.Z.  În  cazul  în  care  terenurile  se  vor
dezmembra și parcelele obținute nu vor avea acces direct din circulațiile publice, se vor
întocmi P.U.D. sau P.U.Z., după caz.

D. DEFINIREA TERMENILOR UTILIZAȚI ÎN R.L.U.
Coeficientul  de  utilizare  a  terenului  (C.U.T.) –  raportul  dintre  suprafața  construită
desfașurată (suprafața desfășurată a tuturor planșeelor) și suprafața parcelei incluse în
unitatea teritorială  de referință.  Nu se iau  în  calculul  suprafeței  desfășurate:  suprafața
subsolurilor cu înălțimea liberă de până la 1,8 metri, suprafața subsolurilor cu destinație
strictă  pentru  gararea  autovehiculelor,  spațiile  tehnice  sau  spațiile  destinate  protecției
civile,  suprafața  balcoanelor,  logilor,  teraselor  deschise  și  neacoperite,  teraselor  și
copertinelor  necirculabile,  precum  și  podurilor  neamenajabile,  aleile  de  acces
pietonal/carosabil în incintă, scările exterioare, trotuarele de protecție.
Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) – raportul dintre suprafața construită (amprenta
la sol a clădirii sau proiecția pe sol a perimetrului etajelor superioare) și suprafața parcelei.
Suprafața  construită  este  suprafața  construită  la  nivelul  solului,  cu  excepția  teraselor
descoperite ale parterului care depășesc planul fațadei, a platformelor, scărilor de acces.
Proiecția la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este sub 3,0 metri de la nivelul solului
amenajat și a logiilor închise ale etajelor se include în suprafața construită.  Nu se iau în
calculul P.O.T. suprafețele subsolurilor și demisolurilor care depășesc conturul parterului și
nu depășesc cota de 1,5 metri față de cota terenului amenajat, în cazul în care acoperirea
lor se va trata ca o curte de incintă (circulații, grădină, etc.).
Demisolul – este considerat nivelul cu cota pardoselii finite mai jos decât nivelul terenului
amenajat (cota finită a trotuarului de gardă) cu cel mult jumătate din înălțimea lui. Nu se
vor permite demisoluri cu înălțimea supraterana mai mare de 1.5 metri.
Locuințe unifamiliale (individuale) – clădiri de locuințe pentru o familie (o locuință)
Locuințe semicolective  – clădiri de locuințe pentru mai multe familii (mai multe locuințe),
având acces propriu și lot folosit în comun.

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

A.  REGULI  CU  PRIVIRE  LA  INTEGRITATEA  MEDIULUI  ȘI  PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL ȘI CONSTRUIT

Este  necesară  respectarea  amplasamentelor  propuse  în  planul  urbanistic  zonal
pentru principalele clădiri și amenajări aferente.
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Principalele  obiective  trebuie  să  dispună  de  accesuri  carosabile  lesnicioase,
platforme și spatii de degajare corespunzătoare pentru desfășurarea investițiilor.

Fiecare  obiectiv  necesită  o  tratare  atentă  privind  circulația,  exploatarea  și
întreținerea.

După finalizarea executării  lucrărilor, amplasamentul rămas neocupat de lucrările
de construcții se va reda peisajului urban în condiții corespunzătoare.

Se vor respecta, de asemenea, condițiile puse în avizele Agenției de Protecție a
Mediului și  Ministerului Culturii.

Organizarea de șantier se va face pe terenul proprietate. Pe suprafețele de teren
proprietate privată/concesionate se vor amenaja spații verzi. Vor fi copertate și refăcute,
astfel  încât  să  nu existe  spații  afectate,  altele  decât  cele  prevăzute  în  proiect.  Pentru
organizarea de șantier se va obține autorizație de construire, conform legii.

Beneficiarii obiectivelor de investițiivor lua următoarele măsuri:
- măsuri prealabile executării construcțiilor, de decopertare a stratului de sol fertil de pe
suprafețele  amplasamentelor  aprobate,  pe  care  să-l  decoperteze  și  să-l  niveleze  pe
terenuri  neproductive  sau  slab  productive,  indicare  de  Direcția  pentru  Agricultură
Județeană Constanța,  în  vederea punerii  în  valoare  sau ameliorării  acestora,  conform
prevederilor art. 100 din Legea 18/1991, republicată, cu modificările ulterioare
-  măsuri  de  a  nu  degrada  terenurile  și  culturile  din  zona  limitrofă,  altele  decât  cele
prevăzute în documentație,  prin depozitarea de materiale ori  deșeuri  de piatră,  moloz,
nisip,  prefabricate,  construcții  metalice,  reziduuri,  resturi  menajere,  gunoaie  și  alte
asemenea
- măsuri  de a nu ocupa terenurile limitrofe,  precum și  măsuri  pentru a evita afectarea
terenurilor limitrofe prin reziduurile provenite din activitarea de producție și prin scurgeri de
orice fel.

Conform avizului DJC nr. 642/Z/29.07.2025, se va solicita avizul Direcției Județene
de Cultură Constanța pentru toate documentațiile în faza DTAC, cu amplasamemtul pe
teritoriul studiat prin PUZ.

B. REGULI  CU PRIVIRE  LA  SIGURANȚA CONSTRUCȚIILOR  ȘI  LA  APĂRAREA
INTERESULUI PUBLIC

La transportul materialelor de construire, execuția și exploatarea obiectivelor se vor
respecta distanțele de protecție și siguranță stabilite prin normele în vigoare și condițiile
tehnice prevăzute de furnizorul echipamentelor și materialelor.

În timpul construirii se va avea în vedere neafectarea vecinătăților. În cazul în care
este necesară folosirea temporară și  a  altor  terenuri,  se va cere acordul  proprietarilor
acestora.

Se  va  asigura  însorirea  clădirilor  din  zonă  și  din  vecinătăți,  corespunzătoare
funcțiunilor,  precum  și  toate  normele  sanitare  conform  Ordinului  Ministerului  Sănătății
119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă a populației  și  a recomandărilor privind
mediul de viață al populației, precum și  normativelor specifice. Pentru fiecare obiectiv nou
sau intervenție pe construcție existentă se va întocmi un studiu de însorire adecvat, care
să demonstreze asigurarea însoririi respectivelor construcții și vecinătăților. 

Ttularul obiectivului de investiții amplasat pe terenul agricol este obligat să ia măsuri
prealabile execuției construcțiilor, de decopertare a stratului de sol fertil de pe suprafețele
amplasamentelor, pe care șă îl depoziteze și să-l niveleze pe terenuri neproductive sau
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slab  productive,  indicate  de  Direcția  pentru  Agricultură  a  jud.  Constanța.  Beneficiarii
investițiilor vor lua măsuri să nu degradeze terenurile și culturile din zona limitrofă, altele
decât cele prevăzute în documentație, prin depozitarea de materiale ori deșeuri de pietriș,
moloz, nisip, prefabricate, construcții metalice, reziduuri, resturi menajere, gunoaie și altele
asemenea.

Accesurile la obiective se vor face din circulațiile propuse, carosabile și pietonale, ,
cu profil de 12,0m,  din care 7,0m carosabil, care vor lega cele două drumuri de la nord și
sud. 

Drumurile vor avea lățimea de 12,0 m cu raze de curbură a părții  carosabile de
minimum 6,0 m la intersecții.

Alcătuirea profilurilor transversale se va face în conformitate cu STAS 10144/3 –
Elemente geometrice ale  străzilor,  STAS 10144/5  – Calculul  capacității  de circulație  a
străzilor.  Pentru  intervențiile  asupra  zonei  carosabile  și  de  circulație  pietonală  se  vor
respecta:
 Ordinul  Ministerului  Transporturilor  49/1998  pentru  aprobarea  Normelor  tehnice
privind proiectarea și realizarea străzilor în localitățile urbane;
 Ordinul  Ministerului  Transporturilor  47/1998  pentru  aprobarea  Normelor  tehnice
privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalații și pomilor în localitățile
urbane.

La proiectarea parcajelor și garajelor se vor respecta:
 Ordinul  M.L.P.A.T.  10/N/1993  pentru  aprobarea  Normativului  pentru  proiectarea
parcajelor de autoturisme în localități urbane P132-93;
 Ordinul M.T. 47/27.01/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrărilor edilitare, a stâlpilor pentru instalații și a pomilor în localitățile urbane și rurale;
 H.G.R. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.

Se va evita parcarea pe trotuare. Aceasta va fi permisă numai în condițiile în care
spațiul pentru circulația pietonală rămane de minim 1,5 metri.

Se vor lua măsuri și se vor executa lucrări care să asigure:
- declivități acceptabile pentru accesuri locale la construcțiile propuse;
- scurgerea  apelor  de  suprafață  în  mod  continuu,  fără  zone  depresionale
intermediare;
- realizarea  unor  volumetrii  de  construcție  echilibrate,  având  perspectivă  pe
ansamblu și individuale, convenabile sub aspect plastic și adaptate la teren.

Condiții impuse de avizul AACR nr. 35575/24.11.2025: 
- Respectarea înălțimii maxime a obiectivelor de 12,00 m, respectiv cota absolută maximă
de 42,60 m (30,60 m cota absolută față de nivelul Mării Negre a terenului natural + 12,00
m înălțimea maximă a zonelor edificabile); 
- Furnizarea la faza DTAC de coordonate geografice în sistemul WGS-84, precum și a
cotei terenului în sistem Marea Neagră 75 determinate numai de specialiști autorizați în
domeniul geodeziei care fac dovada dreptului de semnătură conform legislației aplicabile; 
- Utilizarea pentru încălzire a unor instalații și echipamente care să nu producă perdele de
fum rezultate prin arderea combustibililor; 
- Iluminatul exterior din cadrul lotului să nu prezinte fascicule de lumină orientate în sus; 
- Este interzisă desfășurarea, a unor activități  care pot afecta traficul aerian din zonă -
lansări de artificii, lampioane, baloane, etc.; 
- Se va elimina orice sursă de atragere a păsărilor, iar depozitarea resturilor menajere se
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va face în recipiente acoperite; 
- Obligația beneficiarului  de a înștiința viitorii  proprietari  /  chiriași /  locatari  cu privire la
respectarea prevederilor cuprinse în avizul AACR.

III. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ
UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI FUNCȚIONALE
Pe terenul studiat se va constitui  următoarea zonă funcțională de reglementare:

 LT – zonă aferentă locuințelor și funcțiunilor turistice P - P+2, în regim izolat sau
cuplat.

Restul terenului este destinat circulațiilor publice și private, pentru care se instituie
interdicție de construire.

Terenul studiat va deveni trup izolat intravilan.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂȚII FUNCȚIONALE:
LT – zona aferentă locuințelor și funcțiunilor turistice P - P+2, în regim izolat sau
cuplat

Art.1.  UTILIZĂRI PERMISE
Utilizări principale
-  locuire:  locuințe  individuale  și  semicolective,  locuințe  permanente,  de  vacanță  sau
temporare
-  turism: bungalouri,  case de vacanță,  complex de vile  cu destinație  turistică,  hoteluri,
pensiuni, agenții de turism, camping, parc de rulote, tabere
Utilizări complementare
-  spații  comerciale  de  proximitate:  magazine  alimentare  și  nealimentare,  spații  pentru
activități  de  închiriere  și  leasing  de  bunuri  personale,  recreaționale  sau  sportive,
alimentație publică;
- servicii și echipamente publice: centre de tip SPA, servicii pentru populație (ex.: coafor,
întreținere corporală, cosmetică, etc.);
- spații de agrement și sport, piscine interioare și exterioare, club, bâlci, parc de distracții,
săli de evenimente
Utilizări secundare - anexe
- parcaje/garaje, spații  verzi,  echipamente edilitare necesare, locuri de joacă și odihnă,
anexe gospodărești (garaje, foișoare de grădină, magazii, pergole, parcări, etc.)

Art.2. UTILIZĂRI PERMISE CU CONDIȚIONĂRI
 funcțiunile anexe (garaje, foișoare de grădină, magazii, pergole, parcări, etc.) se vor
permite numai odată sau ulterior funcțiunilor pe care le deservesc

Art.3. UTILIZĂRI INTERZISE
 orice funcțiune care nu e menționată la art. 1 și 2

Art.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCȚII

Dimensiunile  și  forma  terenurilor  pe  care  se  vor  realiza  obiectivele  vor  urmări
necesitățile  funcțiunilor  respective,  cu  mențiunea că,  în  cazul  dezmembrării,  indicatorii
urbanistici raportați la parcela inițială să se mențină.
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Se consideră construibile terenurile cu minimum 3,5 metri deschidere la circulația
publică direct sau prin  servitute  de trecere.  Pe terenurile  pe care indicatorii  urbanistici
specificați sunt depășiți, nu se admit decât lucrări de reparații, consolidări, îmbunătățire a
nivelului de echipare tehnico-edilitară.

Sunt permise dezmembrări și comasări de terenuri în condițiile legii. Se consideră
construibile parcelele cu suprafață de cca 300 mp sau mai mult. Fac excepție terenurile
destinate  echipamentelor  tehnice  edilitare,  care  se  vor  construi  conform  necesităților
tehnice specifice.

Art.5. REGIMUL DE ALINIERE A CONSTRUCȚIILOR
 construcțiile se vor retrage de la aliniamentul propus cu minimum 3,0 m

 aliniamentul propus se stabilește la 6,0 m de axa drumului la care e aliniat terenul

 se  va  evita  vizibilitatea  din  spațiul  public  a  calcanelor  netratate  arhitectural;  se
recomandă alinierea la construcțiile existente și  preluarea prin decroșuri a eventualelor
retrageri;
 este permisă depășirea alinierii parterului numai cu console de maximum 2,0 m lățime,
de rampe și trepte de acces în construcții, cu condiția să nu fie depășit aliniamentul;
 fac excepție construcțiile aferente rețelelor de utilități  și garajele parter, care se pot
amplasa și pe aliniament
 regimul  de  construire  va  fi  în  general  izolat.  Sunt  permise  clădiri  cuplate  doar  în
condițiile  în  care ambii  proprietari  acceptă astfel  de construire,  evitându-se apariția  de
calcane.

Art.6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
- față de limitele laterale, construcțiile se vor amplasa cu respectarea codului civil
-  față  de  limita  posterioară,  clădirile  se  vor  retrage  cu  3,0m.  Fac  excepție  anexele
gospodărești, care vor respecta codul civil
- se va asigura respectarea prevederilor privitoare la însorire și iluminat natural, din O.M.S.
119 /2014 și normativului pentru locuințe
– dispunerea construcțiilor anexe (garaje, bucătării de vară, depozite de grădină, pergole,
chioșcuri  de grădină, etc.)  pe limitele laterale sau posterioară ale parcelei este admisă
dacă acestea nu depășesc înălțimea la cornișă/atic de 3,0 metri.
- în cazul alipirii a două sau mai multe parcele propuse, clădirile principale se vor retrage
față de limitele laterale cu minimum 5,0m

Art.7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI PARCELĂ
-  amplasarea  și  configurarea  clădirilor  pe  parcelă  se  va  face  cu  asigurarea  însoririi
corespunzătoare a spațiilor și vecinătăților conform legislației în vigoare. În acest scop,
dacă  distanța  dintre  construcții  depășește  înălțimea  celei  mai  înalte,  se  va  întocmi  la
autorizare un studiu de însorire

Art.8. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII
Accesurile  rutiere  la  obiectivele  propuse se  vor  prevedea din  străzile  adiacente

parcelelor.
Toate parcelele trebuie să aibă acces auto și pietonal,  cu lățimea între de 3 și 4

metri  pentru  autoturisme și  minimum 1,0  metru  pentru  pietoni.  Se va  asigura  accesul
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autospecialelor de pompieri pe cel puțin o fațadă a construcțiilor și pe două fațade, dacă
funcțiunea o cere. 

Se  vor  asigura,  de  asemenea,  lățimea  și  înălțimea  de  trecere  corespunzatoare
accesului ambulanțelor și autovehiculelor de colectare a deșeurilor – minimum 3,5 metri
lățime și 4 metri înălțime liberă.

În  toate  cazurile  este  obligatorie  asigurarea  accesului  în  spațiile  publice  a
persoanelor cu handicap, conform normativelor legal aprobate.

Art.9. STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR
Staționarea  autovehiculelor  se  admite  numai  în  interiorul  parcelei,  în  afara

circulațiilor publice. Atât spațiul de parcare/garare, cât și cele de circulație și manevrare a
autovehiculelor se vor amplasa și dimensiona conform normativelor în vigoare.

Necesarul locurilor de parcare se va asigura cu respectarea H.G. 525/1996 și a
RGU. Necesarul locurilor de parcare se va calcula la faza D.T.A.C. pentru fiecare obiectiv
în parte.

Nu se vor amplasa parcări la mai puțin de 5 metri distanță de ferestrele camerelor
de locuit, conform Ordinului Ministerului Sănătății 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației, modificat.

Art.10. REGIMUL DE ÎNĂLȚIME A CONSTRUCȚIILOR
– Rh max = P+2E, eventual cu subsol; înălțimea maximă la cornișă/atic nu va depăși 12,0
metri de la cota finisajului trotuarului în dreptul accesului pe parcelă. Se acceptă regimul
de înălțime maxim echivalent: P+1+M, D+P+1, D+P+M.

Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR. CATEGORII DE MATERIALE DE
CONSTRUCȚIE

Aspectul clădirilor va oglindi funcțiunea acestora, va ține seama de caracterul rural
al zonei.

În scopul armonizării cu construcțiile vecine valoroase din punct de vedere estetic și
cu care se află în relații de co-vizibilitate, se va avea în vedere respectarea a cel puțin
uneia din condițiile următoare:
 utilizarea raportului plin/gol și a cotelor registrelor orizontale ale construcțiilor aflate
în vecinătate (brâuri, cornișe, soclu);
 utilizarea acelorași materiale de finisaj și a aceleiași cromatici;

 utilizarea aceluiași stil arhitectural, al aceluiași limbaj de exprimare arhitecturală;
De asemenea, se vor urmări:

 evitarea  masivității  la  nivelul  percepției  pietonale,  prin  propunerea  de  soluții
pavilionare sau prin tratarea la scară umană a fațadelor;
 folosirea  acoperișurilor,  teraselor  și/sau  pereților  verzi  în  scopul  îmbunătățirii
microclimatului;
 amplasarea firmelor și reclamelor, cu lumină puternică sau intermitentă de noapte,
care să nu deranjeze locuitorii din vecinătate. 

Sunt interzise folosirea la exterior a:
 materialelor  de  calitate  îndoielnică,  a  celor  specifice  pentru  interior,  sau a  unor
imitații de materiale naturale (piatră artificială, cărămidă sau lemn fals, etc.);
 finisajelor exterioare și învelitorilor în culori saturate, stridente și strălucitoare;
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 iluminatul exterior cu fascicule de lumină orientate în sus.
Garajele și anexele gospodărești, cu precădere cele vizibile din circulațiile publice

se vor armoniza ca finisaje și arhitectură cu clădirea principală.
Pentru clădiri se vor folosi structuri definitive de zidării portante sau cadre de beton

armat sau din lemn. Pantele acoperișurilor vor fi plane, cu streșini orizontale, iar pantele
vor fi egale și nu vor depăși 30 de grade. Sunt permise timpanele triunghiulare și terasele.
Tâmplăriile exterioare vor fi de lemn sau cu aspect de lemn natural.

Pentru circulațiile carosabile se vor folosi  îmbrăcăminți  asfaltice sau beton rutier
pentru accesul la parcări/garaje cu peste 5 locuri de parcare și dale pe pat de nisip pentru
celelalte. Pentru parcări se vor folosi dale înierbate.

Pentru circulațiile pietonale se vor folosi dale sau pavele simple, gri, de beton sau
piatră naturală, precum și îmbrăcăminți asfaltice.

Art.12. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARĂ
Toate obiectivele vor avea asigurate accesul la utilități, atât pentru organizarea de

șantier, cât și pentru construcțiile definitive. Este permisă amplasarea de surse alternative
de energie, cu condiția ca prezența lor să nu deprecieze aspectul și caracterul zonei.

Investitorul va  respecta  cerințele  prevăzute  în  normele  tehnice  de  racordare  la
rețelele  electrice  de  interes  public.  Branșamentele  se  vor  executa  îngropat  și  vor  fi
autorizate conform legii, cu avizul deținătorilor de rețele.

Se va asigura în mod special evacuarea rapida și captarea apelor meteorice din
domeniul  public  în  spațiile  verzi  sau  în  rețeaua  de  canalizare  pluvială.  Este  interzisă
dirijarea acestor ape înspre suprafețele domeniului public sau spre terenurile vecine. Este
interzisă evacuarea apelor uzate contaminate cu hidrocarburi înainte de trecerea lor prin
separatoare de hidrocarburi.

Pentru încălzire se vor utiliza instalații și echipamente care să nu producă perdele
de fum rezultate prin arderea combustibililor. 

Se interzice amplasarea echipamentelor tehnice în locuri vizibile din spațiul public.
Deșeurile  se vor  depozita  pe platforme special  amenajate,  cu pubele acoperite,

separate pe sortimente de deșeuri, la care pot avea acces autoutilitarele de colectare a
acestora.  Se  va  respecta  legislația  în  vigoare  privind  regimul  deșeurilor  și  protecția
mediului.

Recepția  lucrărilor  de  construcții  este  condiționată  de  existența  alimentării
alimentare cu energie electrică, apă și canalizării.

Art. 13. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAȚII VERZI
 se va avea în vedere asigurarea spațiilor verzi pe terenurile aflate în proprietate
privată a persoanelor fizice și juridice. Acestea vor fi amenajate pe cât posibil la sol. Se va
urmări amplasarea acestora cât mai compact și se vor deschide vizual cât mai mult posibil
publicului, în măsura în care nu este afectată intimitatea utilizatorilor construcțiilor.
 spațiile libere vizibile din circulațiile publice vor fi tratate ca grădini de fațadă;

 spațiile neconstruite și neocupate de accesuri și trotuare de gardă vor fi înierbate și
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;
 pentru îmbunătățirea microclimatului și pentru protecția construcțiilor, este interzisă
impermeabilizarea  terenului  peste  minimum  necesar  pentru  alei,  trotuare  de  gardă  și
accesuri;
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 se vor asigura spații verzi și plantate de minim 5 mp de locuitor; pentru calcul, se va
considera un număr de locuitori egal cu numărul de camere de locuit ale imobilului;
 se va respecta HCJ 152/2013

 pentru  funcțiuni  mixte  se  va  respecta  și  H.G.R.  525/1996  pentru  aprobarea
Regulamentului general de urbanism – anexa 6.

Art.14. REGULI CU PRIVIRE LA ÎMPREJMUIRI
 se  va  asigura  realizarea  unei  imagini  unitare  la  nivelul  circulațiilor  publice  prin
autorizarea de împrejmuiri din materiale durabile și de calitate, care se încadrează în tipul
dominant la nivelul zonei după material, culoare, rezistență, etc.;
 gardurile spre stradă vor avea înălțimea de maxim 2,20 metri și minim 1,80 metri
din  care  un soclu  opac de  0,8  -  1 metri,  de  piatră,  placat  cu  piatră  naturală  sau din
gabioane,  și  o  parte  transparentă  din  metal  sau  lemn  dublată  eventual  de  gard  viu.
Cromatica va fi dată de culoarea naturală a rocilor calcaroase;
 se interzice deschiderea porților de acces pietonal sau auto pe domeniul public;
 pentru  mascarea  unor  obiecte  care  țin  de  utilități  (platforme  gospodărești,
echipamente tehnice, puncte de transformare, branșamente etc., sunt permise împrejmuiri
strict locale, înalte, îmbrăcate în vegetație;
 gardurile spre proprietățile private învecinate pot fi de maxim 2,5 metri înălțime față
de cota terenului amenajat, din lemn sau plasă metalică, eventual dublate de gard viu sau
plante agățătoare pe părțile vizibile din spațiul public.

Art.15. INDICATORI PRIVIND OCUPAREA TERENULUI – P.O.T.
- P.O.T. maxim = 35% pentru locuințe

50% pentru celelalte funcțiuni

Art.16. INDICATORI PRIVIND UTILIZAREA TERENULUI – C.U.T.
- C.U.T. Maxim = 1,05 pentru locuințe

1,5 pentru celelalte funcțiuni
Dacă o construcție este edificată pe o parte de teren dezmembrată dintr-un teren

deja construit, C.U.T. se calculează în raport cu ansamblul terenului inițial.

Elaborat: arh. Ignis Duvagi
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