PHIMARIA omsuwlnmonam AVIZAT,

T SECRETAR GENERAL ORAS
L N
. =T BARASCU MIHAELA AURELIA
ROMANIA Z‘UEZJEMO Zun 2
JUDETUL CONSTANTA
CONSILIUL LOCAL NAVODARI

CT DE HOT

Privind aprobarea ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA
INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN SI LOTIZARII TERENULUI IN
SCOPUL “CONSTRURIE LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME MAXIM
S/D+P+2E

Avand in vedere:
- documentatia PUZ inaintata si Ceruf catul de urbanism nr. 242/16.04.2024;
-referat aprobare nr .........cocceveeeee [ S — ;
-raportul fir .....c..ccvuerevvvimn.. iMtocmit de Arhitect Sef;
“TefeTal NI ....covevveverevevrcrceseons intocmit de Arhitect Sef;

-Avizul de oportunitate favorabil nr. 45685/08.05.2025 al Arhitectului Sef.

In baza prevederilor Legii nr.50/199] privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii cu
modificari si completari ulterioare.

- In conformitate cu prevederile ORDIN nr. 3.710/1.212/99/2017 pentru stabilirea distantelor
adecvate faid de sursele potentiale de risc din cadrul amplasamentelor care se incadreaza in
prevederile Legii SEVESO nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major in
care sunt implicate substanje periculoase

-In conformitate cu prevederile art.25, 26 art.47, 56(1) si 65(1) din Legea 3502001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile OMDRT nr.2701/2010 de aprobare a Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la esalonarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism.

-In temeiul art.129 alin.2 lit ¢, alin .6 lit ¢, art.139 alin 3 lit ¢ 81 art.196 alin( 1) lit a din OUG 57/2019
Codul Administrativ cu modificari si completari ulterioare.

PROPUN

ARTICOLUL 1 - Se aproba documentatia ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN
VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN SI LOTIZARII
TERENULUI IN SCOPUL *CONSTRURIE LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME
MAXIM S/D+P+2E, nr.cad. 113325 elaborat de SC ARHIGRAF SRL si constituie anexa la
prezentu] project de hotarare.

ARTICOLUL 2 - Se va aplica MATRICEA SEVESO.

ARTICOLUL 3 - Hotdrdrea ce urmeaza a fi adoptatd, va fi dusd la indeplinire de
Compartimentu! Urbanism - Amenajare Teritoriala,

ARTICOLUL 4 -Valabilitatea documentatiei se stabileste a fi de 10 ani de la data intrarii in
vigoare a hotararii,

INITIATOR,
PRIMAR
CHELARU FLORIN
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Referat de aprobare,

Avind in vedere referatul arhitectului sef inregistrat sub nr ............ in
care sunt enumerate si expuse aspectele ce au dus la necesitatea elaborarii documentatiei
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA INTRODUCERH
TERENULUI IN INTRAVILAN SI LOTIZARII TERENULUI IN SCOPUL
“CONSTRURIE LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME MAXIM S/D+P+2E, nr.cad.
113325 cn aplicarea matricei SEVESO, precum si demersurile intreprinse in acest sens,
supun spre aprobarea Consiliului Local Navodari, proiectul de hotarare privind aprobarea
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA INTRODUCERI
TERENULUI IN INTRAVILAN SI LOTIZARII TERENULUI IN SCOPUL
“CONSTRURIE LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME MAXIM S/D+P+2E, nr.cad.
113325 cu aplicarea matricei SEVESO.

INITIATOR,
PRIMAR
CHELARU FLORIN
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Raport,

Avind in vedere prevederile art. 65 alin ] din Legea mr. 350 din 6 iulie 2001 (*actualizatd®) privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul conform carora .in absenta Planului de amenajare a teritoriului
judejean §i a Planului urbanistic general aprobate, pe teritoriile aferente se pot realiza investitii in
constructii, lucriri tehnicoedilitare, precum §i orice alte investifii urbane numai pe baza unui plan
urbanistic zonal aprobat potrivit legii §i cu respectarea Regulamentului general de urbanism "

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350 din 6 julie 2001 (*actualizatd*) privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul, art. 27*1 primarul, prin structura responsabild cu urbanismul condusi de
arhitectul-gef din cadrul aparatului de specialitate, are atributii in domeniul urbanismului si anume
asigurdl elaborarca de proiecte de strategii de dezvoltare urbana §i teritorial# pe care le supune aprobirii
consiliului local si actioneaz pentru respectarea §i punerea in practic3 a prevederilor documentatiilor
de urbanism aprobate.

In conformitate cu prevederile art. 25 alin (1) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbansimul, Consiliul local coordoneaza st rispunde de intreaga activitate de urbanism desfagurata pe
teritoriul unitafii administrativ teritoriale §i asigura respectarea prevederilor cuprinse In documentatiile
de amenajare a teritoriului §i de urbanism aprobate, pentru realizarea programului de dezvoltare
urbanistica a localitftilor componente ale comunei sau oragului.

Scopul prezentului PUZ: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA
INTRODUCERII TERENULU] IN INTRAVILAN SI LOTIZARII TERENULUI IN SCOPUL
“CONSTRURIE LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME MAXIM S/D+P+2E, nr.cad. 113325 Zona
studiata vizata in suprafata de 9470 mp este situata in extravilanul orasului Navodari . Zona generatoare
a viftoruluj P.U.Z. este reprezentata de lotul de teren incadrat in extravilanul orasului Navodari, cu nr.
Cad. 113325, adresa Oras Navodari, { |jud. Constanta, in suprafata de 113325 mp.

Zona generatoare vizata este delimitata de:

-1a Nord: 1E 125443, 125467, 125453, 125466

-la Sud: parcela A456/3 fara numar carte funciara

-la Est: IE 111106

-la Vest: 107720, 107721, 107722, 107723, 107724, 107725, 124333, 124334

Amplasamentul generator face parte din trup A, este propietatea numitilor |

Situatie existenta zona studiata conform PUG HCL 42/25.08.1994 si regulament aferent PUG
HCL 69/15.,02.2004
Trup A, TEREN EXTRAVILAN:
POT maxim: NEREGLEMENTAT
CUT maxim; NEREGLEMENTAT
Regim inaltime: NEREGLEMENTAT

SITUATIA PROPUSA:

POT = MAX 40%

CUT maxim = 1.20

RiH MAX - (8/D)+P+2E (CU INCADRARE IN H MAX 12 metri de la CTA) (+2.00m in cazuri
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Nota: se vor respecta prevederile art 86, art 87, art.88 st art.89 Capitolul IX, Sectiunea a 5-a, a
Codului Aerian adoptat prin Legea nr. 21 din 18 martie 2020, precum si a prevderilor art. 24 din Ordinul
nr. 164 din 4 august 2023 pentru aprobarea Normelor privind servitutiile aeronautice militare si stabilirea
zonelor supuse servitutiilor aeronautice militare, Ministerul Apararii Nationale - Statul Major al Fortelor
Acriene - Brigada 76 Cercetare, Supraveghere si Recunoastere.

Se admit functiunile, nr. locurilor de parcare si retrageri conform Aviz Oportunitate al Arhitectubui
Sef nr. 76818/23.09.2024 si a regulamentului local de urbanism aferent prezentei documentatii .

SE VA APLICA MATRICEA SEVESO

Conform adresei primite de ROMPETROL RAFINARE SA cu numar 6901/28.11.2022, raza de
la 2.3 km la 7.5 km de obiectivul Seveso ROMPETROL RAFINARE SA este zona de risc [V - vatamari
reversibile.

Astfel, conform Conform ORDIN nr. 3.710/1.212/99/2017 pentru stabilirea distanjclor adecvate
fatd de sursele potentiale de risc din cadrul amplasamentelor care se incadreaz3 in prevederile Legii nr.
59/2016 se pot realiza urmatoarele categorii de constructii:

1. tip A: - industrie 51 depozitare;

2.tipB:

a) zone funcfionale - industrie 1 depozitare, spatii verzi, transporturi cu exceptia aeroporturilor, |

autostrizilor, drumurilor expres, gospodirie comunali, destinagie speciald, echipamente tehnice

majore;

b) constructli - amenajéri sportive gi de agrement cu o capacitate mai micd de 100 de persoane,

géri, noduri intermodale, stafii de transport public cu flux mai mic de (in cadrul cérora se

inregistreazi un numir de) | 00 de persoane/ors;

3.tipC:

a) zone functionale - rezidenfiale cu regim sc&zut de inaltime (maxim P+2), zone industriale si

depozitare, spafii verzi, transporturi, gospodirie comunald, destinafie speciala, echipamente

tehnice majore;

b} constructii - comerciale cu capacitate mai micé de 1,000 persoane, de invdfimaént, de cult, de

culturd, de sinétate - spitale cu capacitate mai micé 25 de paturi sau de 100 de persoane, amenajiri

sportive, de agrement §i turism cu capacitate mal micd de 1000 de persoane, giri, noduri
intermodale, statii de transport public cu Hux mai mic de 1000 de persoane/ord;

4. tip D

a) toate categoriile de zone functionale si toate categoriile de constructii;

b) zone protejate;

¢) arii naturale protejate.

Documentatia predata, certificatul de urbanism si avizele obtinute, constituie anexa la hotararea ce
urmeaza a {i supusa spre aprobare. Avind in vedere cele stipulate anterior documentatia poate fi supusa
spre aprobarea Cosiliului Local Navodari in forma prezentata.

BIROU URBANISM,
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Avind in vedere prevederile art. 65 alin 1 din Legea nr. 350 din 6 julie 2001 (*actualizata*) privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul conform carora ,,in absenja Planului de amenajare a teritoriului
judetean gi a Planului urbanistic general aprobate, pe teritoriile aferente se pot realiza investitii in
constructii, lucrdri tehnicoedilitare, precum si orice alte investifii urbane numai pe baza unui plan
urbanistic zonal aprobat potrivit legii §i cu respectarea Regulamentului general de urbanism "

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350 din 6 iulie 2001 (*actualizati*) privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul, art. 27°1 primarul, prin structura responsabild cu urbanismul condusi de
arhitectul-gef din cadrul aparatului de specialitate, are atributii in domeniul urbanismului si anume f
asigurl elaborarea de proiecte de strategii de dezvoltare urbana gi teritoriald pe care le supune aprobirii
consiliului local si actioneaza peritru respectarea §i punerea in practic3 a prevederilor documentatiilor
de urbanism aprobate.

In conformitate cu prevederile art. 25 alin (1) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbansimul, Consiliul local coordoneaza §i rispunde de intreaga activitate de urbanism desfigurata pe
teritoriul unit#{ii administrativ teritoriale §i asigura respectarea prevederilor cuprinse in documentatiile
de amenajare a teritoriului §i de urbanism aprobate, pentru realizarea programului de dezvoltare
urbanistica a localitajilor componente ale comunei sau oragului.

Scopul prezentului PUZ: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA
INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN SI LOTIZARII TERENULUI IN SCOFUL
“CONSTRURIE LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME MAXIM S/D+P+2E, nr.cad. 113323 Zona
studiata vizata in suprafata de 9470 mp este situata in extravilanul orasului Navodari . Zona generatoare
a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotul de teren incadrat in extravilanul orasului Navodari, cu nr.
Cad. 113325, adresa Oras Navodari, s{ jud. Constanta, in suprafata de 113325 mp,

Zona generatoare vizata este delimitata de:

-Ja Nord: IE 125443, 125467, 125453, 125466

-la Sud: parcela A456/3 fara numar carte funciara

-la Est: IE 111106

-la Vest: 107720, 107721, 107722, 107723, 107724, 107725, 124333, 124334

Amplasamentul penerator face parte din trup A, este propietatea numitilor

Situatie existenta zona studiata conform PUG HCL 42/25.08.1994 si regulament aferent PUG
HCL 69/15.02.2004
Trup A, TEREN EXTRAVILAN:
POT maxim: NEREGLEMENTAT
CUT maxim: NEREGLEMENTAT
Regim inaliime: NEREGLEMENTAT

SITUATIA PROPUSA:

POT = MAX 40%

CUT maxim = 1.20

RH MAX - (S/D)+P+2E (CU INCADRARE IN H MAX 12 metri de la CTA) (+2.00m in cazuri
justificabile atribuite panzei freatice / conditiilor geotehnice);
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Nota: se vor respecta prevederile art 86, art 87, art.88 si art.89 Capitolul IX, Sectiunea a 5-a, a
Codului Aerian adoptat prin Legea nr. 21 din 18 martie 2020, precum si a prevderilor art. 24 din Ordinul
nr. [ 64 din 4 august 2023 pentru aprobarea Normelor privind servitutiile aeronautice militare si stabilirea
zonelor supuse servitujiilor aeronautice militare, Ministerul Apararii Nationale - Statul Major al Fortelor
Aeriene - Brigada 76 Cercetare, Supraveghere gi Recunoastere.

Se admit functiunile, nr. locurilor de parcare si retrageri conform Aviz Oportunitate al Arhitectului
Sef nr. 76818/23.09.2024 si a regulamentului local de urbanism aferent prezentei documentatii .

SE VA APLICA MATRICEA SEVESO

Conform adresei primite de ROMPETROL RAFINARE SA cu numar 6901/28.11.2022, raza de
la2.3 km la 7.5 km de obiectivul Seveso ROMPETROL RAFINARE SA este zona de risc [V - vatamari
reversibile.

Astfel, conform Conform ORDIN nr. 3.710/1.212/99/2017 pentru stabilirea distanfelor adecvate
fatd de sursele potentiale de risc din cadrul amplasamentelor care se incadreaz3 in prevederile Legii nr.
59/2016 se pot realiza urmatoarele categorii de constructii:

1. tip A: - industrie si depozitare;

2.tipB:

a) zone functionale - indusirie si depozitare, spafii verzi, transporturi cu excepfia aeroporturilor,

autostrazilor, drumurilor expres, gospodérie comunal3, destinatie speciald, echipamente tehnice

majore;

b) construciii - amenajiri sportive si de agrement cu o capacitate mai mici de 100 de persoane,

gari, noduri intermodale, statii de transport public cu flux mai mic de (in cadrul cirora se

inregistreazd un numér de) 1 00 de persoane/ora;

3.tipC:

a) zone functionale - rezidentiale cu regim scizut de Inil{ime (maxim P+2), zone industriale si

depozitare, spatii verzi, transporturi, gospodirie comunald, destinatie speciald, echipamente

tehnice majore;

b) constructii - comerciale cu capacitate mai mici de 1.000 persoane, de inva{imant, de cult, de

culturd, de sanftate - spitale cu capacitate mai mica 23 de paturi sau de 100 de persoane, amenajdri

sportive, de agrement si turism cu capacitate mai micd de 1000 de persoane, gari, noduri
intermodale, statii de transport public cu flux mai mic de 1000 de persoane/ora;

4.1ip D:

a) toate categoriile de zone functionale si toate categoriile de constructii;

b) zone protejate;

¢} arii naturale protejate.

Documentatia predata, certificatul de urbanism si avizele obtinule, constituie anexa la hotararea ce
urmeaza a fi supusa spre aprobare. Avind in vedere cele stipulate anterior documentatia poate fi supusa
spre aprobarea Cosiliului Local Navodari in forma prezentata.

BIROU URBANISM,
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SERVICIUL URBANISM

Subsemnatul*1) 1 lcu domiciliut n judetul
Constanta, Mun. Constanta, | rog prin prezenta sa
promovati pentru aprobare in Consiliul Local ,documentatia de urbanism: ,,ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN S]

LOTIZARII TERENULUI CU SCOPUL ,,CONSTRUIRE LOCUINTE CU REGIM DE

INALTIME MAXIM S/D+P+2E” penerat de imobilul situat in: jude

Navodari, zona Peninsula,
oportunitate nr.76818 din 23.09. 2024.

w

Anexez prezentei:
1.Cerere
2.Acte de proprietate
3.Copie certificat de inmatriculare si C.1
4.Cadastru
5.Extras carte funciara actualizat
6.Extras de plan cadastral actualizat
7.Certificat de urbanism nr. 242/16.04.2024
8.Documentia PUZ (3 EXEMPLARE ORIGINALE)
9.Avize :

1 CONSTANTA oras

, Cf:113325 conform aviz de

Nr, Aviz solicitat prin Certificatul de Urbanism Nr. avizului/data
erte nr. 242/16.04.2024

1. | Aviz SC RAJA SA Constanta 10223/01.10.2024
2. | Aviz de amplasament favorabil, E-Distributie Dobrogea SA 19867359/28.05.2024
3. | Aviz Distrigaz Sud Retele 76075-321.266.891/04.08.2025
4. | Securitatea la incendiu 3728626/14.10.2024
5. | Directia de Sanatate Publica 17319R/06.11.2024
6. | OCPI 4342/2024

7. | Aviz Consiliul Judetean Constanta 42289/30.03.2026
8. | Ministerul Culturii 1235/05.11.2024

9. | Ministerul Apararii Nationale Statul Major Al Apararii DT 16854/22.10.2024
10. | Administratia Nationala Apelor Romane 20468/11.11.2024
11. | Ministerul Antreprenoriatului si Turismului 102/02.04.2025
12. | Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei 207367/05.11.2024
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14. | Compania Nationala Administratia Canalelor Navigabile S.A 8517/11.04.2025

5. | Directia Transport Naval 15122/804 din 19.05.2025

16. | Anif 160/26.11/2024

17. | Ministerul Agriculturii 5i Dezvoltarii Rurale 1783/19.02.2025

18. | Aviz de oportunitate, eliberat de Primaria Navodari 76818/23.09.2024

19. | Studiu Geotehnic cu Verificare AF 2569/31.07.2025

20, | Studiu de Insorire cu Verificator pentru cerinta D

21. | Studiu de Circulatie Tunie 2025

22. | Calendar de Informare si Consultare a Publicuiui in Privinta | 40533 din 28.04.2022
Elaborarii Planului Urbanistic Zonal

23. | Directia Judeteana de Mediu Constanta 7/ 11.02.2025

24, | Studiu de echipare 35/2024

235, | Calendar de informare 89972/01.10.2024
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SRASULUI |
ORASUL UNDE SOARELE SARUTA MAREA

Str. Dobrogei nr. 1, Judetul Constanta
Tel.: 0241 761 603, 0241 760-353 M fax: 0241 761 606

-mail: secretarlat@prlmarla-namdan ro * www.primaria-navodari.ro
Nr. 37263 2K 69 2

DY IRy

In scopul ELABORARE PLAN LIRBANISTIC ZONAL DN VEDLRL A NTRODUCERI TERENDEL
ININTRAVILAN SFLOTEZARBE TERENULLLCU SCOFUL:; CONSTRUIRE LOUTUINTE
ClREGIM D1 INALTTIMEE DMANIN Si0 et 2

Urmare cererii wdresae do ] |

cu dumticiliv/edivd in LISA municipiulforagul/comuna EL G NI
slatul . sectorul - cod postal YTHH
stradi nr. 250 bl w. - el of AP s
telelondflax - Inregistrata b numdral 372013 din {1 4 2024
Peotry imabilul eren gifsau constructiile, sinuane in judeiu] Constanta. vrasul Nivodard. sona PLANINSTIT N

SIF. [ | S¢. -~ ol - ap
pareela A2 L il sal identilical prin owodr cadasteal/CE 100 plan de sitwagie/de incadrage in 2ond

in temeiul reglemendrilor Documentaici de urbanism. fuza PUGIPUZPUD/REGULAMENT, aprohatd prin Hotirires
Consilivlui Local nr. 4202508, 1004, 6671302, 2004, 11724022017 1 HCL H1,00.2009 S)HET 2182012 2021

1o conturmitate cu prevederile Legii ne. S071991, privited amtorizarca executiiii luerdrilor de construepi. cu modilicdrnle
si completdrile ulterioinre, s

CERTIFICA:
L REGIMUL JURIDIC
terenul s T in dsravibnsbesiravilanal localivitii Navodari TRUP A I'TR -
imobilul este in progrictates [ [
dubindit prin CVC 92807, 2000
servituti FARA SERVITUTT NOTATE IN DOCUMENTATTIL L URBANISTICE
imonumente istorice/ale naluriifzone de prstectie
TERENUL ESTE SITUNT IN ZONA DE PFROTECTH SANITARA
CLURAZADE HD b IN JURUL OBIECTINVULUL - FERMA INGEASAT SUINI-
FTERENUL ESTE SECUAT EN ZONA DE PROTHCTE SANTTARA
CUTRAZA DE 000 md IN JURL D, CRHBCTIVULLUT - FERMA PASARI
FERENUE PACE PARTE DIN ZONA IN CARE CONSTRUIREA ESTE RESTRICHONATA
D QRREINERE A AVIEZNEUTCN ACNS A CONFORM ORDION ANTED 792308 30
2. REGIMUL ECONOMIC
lukosiren actuald a terenudu: TRIN AGRICOL IN EXTRAVILAN
s de imposilane NETSE APLICA  TEREN EXTRAVI AN
destinafia terenulue stahilith prin documentagiile de urbanism aprabiue
TIREN AGRICOT 1IN EXTRAN I AN

3 REGUMET, TETINIC

(rocentul de ocupare o terenuhi (POTT exastent NEREGE EMENT A Prupan SV A REGHEAENTARPINY
coehicentul de wirizare yierenubn WOUT) eastent NEREGEEMENT M propus ST NA KNG AENT VPR /2
regam de indlpme mavim NEREGHHEATENTAY M omiay curtiasy SENAVRIGEVMENTARLINM /S

SEPIEAT AT A LEIPE 2 AL 0 GENERAT 212 08 oy, 51 PR AT A
HIHAT AN N BTG N S DA PREN AVEAL L A o ORI NS
sonna dispusefnu dispune de refele de aulichi - adimentare cuapd, canalizire, energie elected $t rermicd. paze naturule
amplasarca constructiilor fagd de proprigiitile vecine se va Faee in conformitate en presedentde Codului civil si cu respeetarea
prevederilon Ordinulun Minscrubn Sanacaii oe, 109 dun 03,02, 2004, e reteagende we retrigeribe Bad de srdale sdiscenty
terenului vor [ de imin 3 ml se yor asignra locuri de purcare, conform Normativ NP 24-97, P1A293 pentru profectares parcajelor de
suteturisme io Incakititile nrbane, marcate pe plaoul de siigatic in sumar de mioim 6077 dia totlol de unitati locative (canform 11€1
15728042007 1

diiensinile 31 supratetele auntane san masame abe parcelelor

IPRIMAR, SECRETAR GENERAL,
CHELARU FIORIN BARASCU MIHAELA-AURELIA

ARHITEC s
COTIGI GIO L NA

COsEIREN ALY
D citeataier pedsoisal, Prolictate inombaenucate i e cdoele By AT 210 pranamd prLeciig pessouti b A
wocbu st prelineres b hon i varscler persand e nd Dby s e e afogaie e 98 IR

LXEMBPLAR /2
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Se vor plaata conform HCL 179280420071 in cazol locwintelnr voifansiliale - minim ¥ pomi fructiferifarbori, pentro
lncuintele colective - minim vn copac pentru fiveare spartament/garsenieny, iar pentru alle categorii de obiective minim 1 pom
pentru ficcare 10 mp construibil. Autorizatia de construire se elibercasa in urma prezentiarii, pe langa celelalte docomente
soficitate de [epe. o unni angajament de pluntare pomi fructiferifacbori.

Prezemtul Certificat de urbanism poate Fi utilizat/au-poeste-R-utilizat in scopul declarat pentro/ intededt

FLABORNIE PLAN GREBANTS TIC ZON AL IN VEDERITA INTRODL CERINVTERENULL
IN INTRAVILAN ST OTIZARN TEFRENULICE SCOPUL: CONSTRUIRE LOCLEN ]
CUTREGIN DE INAUTINE MANINM S700+-Pe215
Certificatul de urhanism nu fine loc de autorizatic de constraire/desfiingare $i nu confierd dreptul de a exeonta lueriri dv constructii.
4.~0BLI(:ATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUL DE URBANISM:

[n scopul elaborieii documentatics pentru awlorizorea executiedi luerdrilor de consteuctii - de constrare/de deslimare
- solivitantul se va adresa autoritdtii competente peatry pootectiv medolui: AGENTIA PENTRU PROTECTIA
MEMLULUL CONSTANTA - STRADA UNIRII NR. 23 JUD. CONSTANTA - COD POSTAL NR. 900332-
TEL. 1241/546696

i aplicaren Diretiset Consilinlui $57337/CEE (Oirectiva ELA) privind evaluares efectelor anumitisr proiecte publice st pos ate
wsupry mediolud, mwdhiticad prin Directivg Constliuluy Y/CE i prn Directiva Consibeloi sio Parlunenmluw Luropen
HIAS/CLE privind pariciparen publivului Ty elaborarea aoumitor planien s progeame in legliioed o mediol s modificarea: cu
privire Ly participarea pubhicolui g accesal T justifie. a Directivei 8337/CEE s o Dircetever 96/6HCE, prin centhicatul de
urbkunism se comuniet sobicitutudu obligagin de o confae auteritates wrtortld de mediv penteg ca aeeasta s andizese i i
decidii, Jupd v incadearca/neineadrarea proieciadui investigel publicefprivate i lista prowectelor supise esaludinn mmpactulul
asupra medivlui
I apliearen presederilor Directivei Consilinlui 853/330CEE, provedura de emitere a acordelun de naedin se desllizoard dupi
emiterest centiliciulu de urbanisan anteriorn depunerii documentagicl pentre amerizires eseeutden Tuerdrtlor de constructin L
autoritalca administragics pieblice compelenty.

I vederen satistucern cennjelor cu privire la procedura de emitere o acorduhn de medin, aulorilates competenta pentrn prolecii
medivlut stabilegte mecanismul asigurdrii consulidrii publice. cenwralizdrn opfiwnilor publicalui 3i al formulan unu punct Je
vedere oficiul eu priviee L realizarei investitiel in acord cu rezoltatele consulidrii poblice.

In uceste conditii:

Dupd primirea presentuln certificn de urbanisoa titwlarul are obligaga de o se prezents Loadoritatea compelenta pentru
protectul mediului T vederea evaludrii inigiale o investigied $i stabilinii necesiadii evaludrii electelor acestein asapra modnihu in
urma evaludnii iniffale winvestigied se vicemite actul administrativ al metorndn competente pentra protectia medialu

I sstwafiz in are autontes competentd pentru proteciia medivlui stabtleste necesitaten evaluldedi clectelor invesifie asupra
medinlm, sobicitantul are obhgatia de a notilica acest (g sutorildzi asdeumsieagici publice competenie cu priviee la menfineren
cererii pentey autorizarea exceatdrii lueririlor de constructii.

In situagia in care, dupd emderey certificatului de urhanism ori pe parcursul derulieii procedonii de evaluare a cleetelor
investipied asopra medintui, solicianiu] cenunpl la inenfia de realizare o imvestitiei, acesta are obligatia de o notifica acest fapt
aubortdnd administrstier publice competente.

NOTA: contuerm legii 5972001, art, & In siattunile wristee de pe itacal i in 2o plajelor cu destinagic baristiei este interzisa
exveutaread lerdnlor de constractie, pregdure., reparare. curdgare a clidinlor, precan si g celor de reparare 2 strdeilor. teotwarelor
$i dotanlor wehneo-cdilitare subterane §i aeriene, in perdoada 13 mai- (5 seplembric o fecing an, co exweeplis loerdritor executate
in eadrul uner programe 5i prodecite Tlinanpae din fonduri externe necambursabile, luerdrifor allawe in desulare, Ticrdnlor sezonere,
Tucrdrlor eare necesitd intervenpie urgentd 0 a luerdnlor care an adue atingere actividifii turisiee
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFINTARE VA FI INSOTITA DE URMATOARELE
DOCUMENTE:

erecititivatd de whanan

Pk s dntittale vop o bl pagn st vonstietit, ausdapdeas e d plo o0 gl ateadiat b 1 desteel de e tun rn
domtesamace actiodeania s e ab e care Legenom dispone aliel veopic Tegalizat

crdocimematitelimer Il gy cass I:] e A D 1ol I:' rab

Irvzele skogcortbustle stdnhile pem continicate] ke mrhamsan;

d. Byavize si acorduri privind wilitatile urbane si infrastracters:

RAJAS A Ji!\]u(.u:n\mwns\

I lil‘\ l I<!l { Ill ln HROGEA S FERNHOCA DISTRIGU] B N IVEHIARE S

eIt He Y L i D rware cinvile J fiditrea poprligne
L3 Avizelefugurdprile specifiee ale mbminisdeatici pablice centrale sifsan ale seeviddiber deccagenlizate ale soesdors:
_____3_} AMZ OCPIP AL CONSH L IDEFEAN CONSTANTAAVIZANISTIRUD CUE TURIE VHIED TS T \:\\\\/
PENTRU CUL TR ACONSTANEY AVIZ MINIS TERUE AVARART NATION AL STATUL MR GENFR AL A/
SN ADAINTS TRATLA B AZINALA DE A -DORROGEA LETOH AL RTINS TR 108N L, )
ANTREIPRENGRIN UL DTS RESMULUNNENES VERUL LICR ARELAOR PEBLICE DEAVOLTARN NI .\ll,\ll.‘il.‘il'lia\lli'l."’
WA AUTORIEATEA ABRONAUTICA CIVH AL S ACNSS
A2 ATTORITATEA AERONAUTICA MILIEAR ANATONALN o .
MINISTERUL AGRICULTURILSI DEZVOLEARIERLRALE /
Ay Studii de specinlitale INTOCMIREA BOCUMENTA TG PUY_este comditionati de ohtineres ia prealabil o i
avizolui de initicee ul arhitecinlui sel in conformitule oo presederile et 32 alin.d Jitc din Lrgea 330M06.07.2001 privind >
W na jires teritoriului s urbanismul, sctuatizata,
SELHMLV GO TENNIC CU VERIFICATOR PENTRU CERINTA .-\IV
STULTHEE D INSORIREE 1 VERIFICATOR P NERU CERINTA D ~
STHERU D CIRCULATI
e, Lemladministradiy al AGENTIA PENTRU PROTECTLA MIEDIULDT CONST Y] \\/
L Dasady peis ind achitures taselir legale,
Prezentul certificat de uebanism are valabilitade de_L2_ luni de la data emiterii.

PRIMAR, 7 SECRETAR GENERAL,
CHELARU FLORIN BARASCU MIHAELA-AURELIA

ARHITH |[SEF.
OTIGIG]  [GIANA

Achutar taxa de 130T Ten. conform chitante: nr o din RIKTES LS
Presentol cornhicat de wrhantsm a fose ransmus solictantndu prin posta L dita de

SEPRELUNGESTE YALABILITATEA CERTIFICATULUE DE LREBANISM
deladatade VG . 0\ ¢ 2\ pindldatade 15 . 0N MRl
Dupd aceasth it o nowd pretungire o svaabiliciin on este posthilt soliotstul uraind & obtind. fn condigile kegi, un
alt centtleat de urbianisi

PRIM AR, SECRETIAR GENERAL,
— (THEITARI'FPORIN BARASCU .\llll\lﬂl.ﬂ\-\l RELIA

ARHITECT SEF,

FRFAL U TR AV Fa 1 Y LY IO

- - IS
Data prelunginn salabilitii. O . g%, T ¢ . - =
Achital G de: 3 let, coniorim chitanjel or 0'? i L e B, 2ot

Tramsmis solicitunuh directprn posta Ly data de

(RN TS ERY:
Prate oo cnaeter pezsmtal oy Diwraty 1nombamiale cupresetenade Boeodaimsenidng an 579%20 060 elh povsd pooteuine porsiwichn éne n
e o Pk el daebod ow araier personal 3epesnd Dinurg onoilazie g acesive laee o dhe ghisgare o Dinecosen 506A 1

EXEMPLAR (2


Relatia cu Consiliul
Text Box

Relatia cu Consiliul
Text Box

Relatia cu Consiliul
Text Box

Relatia cu Consiliul
Text Box

Relatia cu Consiliul
Text Box

Relatia cu Consiliul
Text Box


Pagina 1

UNHQULY! NES E IS W IS EEN =
3

Str. Dobrogei nr. 1, Judetul Constanga
Tel.: 0241 761 603, 0241 760 353 B Fax: 0241 761 606

e-mail: secretariat@primaria-navodari.ro * www.prlmaria-navodari.ro
DISPOZITIA

NR_2/#f DIN 25 03 JoLE

Privind indreptarea erorii materiale survenite in continutul:
Certificatelui de Urbanism 242/16.04.2024, privind realizarea investitiei:
FLABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN VEDEREA INTRODUCERIUTERENULULIN INTRAVILAN §1
LONZARIUTERENULLUT CU SCOPUL: CONSTRUIRE LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME MANIM S D P 25
Primarul Orasului Navodari, Chelaru Florin;

Avand in vedere referatul compartimentului urbanism nr 25794 din 25.03.2026 prin care constata o
eroare muateriala in continutul Certificatului de Urhanism 242/16.04.2024

Analizand temeiurile juridice:

-ark. Zoart, 6 dia Legeanr. 507 1991 privind autorizarea lucririlor de construetii. republicatd. eu modificirile
yi completirile ulterivare.
~art. 27 1L art. 29 siart. 31 din Legea nr, 3307 2001 privind amenajarca teritorinlai si urbanismulog . cu modifcirile
si completirile lterivare,

Luamdk act de:

- Centiticatul de Urbanism ar. 242 16.04.2024, privind realizarea investitici “ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL IN VEDEREA INTRODUCERII TERENULUI IN INTRAVILAN §1 LOTIZARI TERENULUI CU SCOPUL:
CONSTRUIRE [LOCUINTE CU REGIM DE INALTIMLE MAXIM S DHP#2E”

- Adresi eliberata de MINISTERUL APARARII NATIONALE ~ STATUL MAJOR GENERAL cu numarul DT
13975 28.11.2025 prin care suntem informati ca AAMN a avizat deja zonele supuse servitatilor acronaatice, iar daca MApN a
avizat favorabil un proicet de investitii, avizul AAMN nu mai este necesar.

In temeiul dispozitiilor art. 135 aling 1) lit. « ¢ » . atin(3} lit. « a howart. 196 alin. (1) lit. « b » si aling2) din
Ordonanta de Urgenia a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificdrile gi completirile ulterioare,

Primarul Orasului Nayodari. judetut Constanta.

DISPUNE:
Art. 1 Se aproba indreptarea erorii materiale. survenite in confinutul Centificatului de Urbanism 242 16.04.2024,
[N SENSUL CA:
i3} \vizelefacordurile specifice ale administratiei publice centrale sifsuu ale serviciilor descentralizate ale acestora:
AVIZOUPL AV IZ CONSILIUL FUDE 1T AN CONSTANTAL AVIZ MINISTERUL CUL TURIN - DIREC LA FUD] VEAN A
PENTRE CULTURA CONS TAN LA AVIZ AMINISTERUL APARARIENAFIONALE- STATUL MAJOR GENIR AL
AVIZ ADMINISTRATLA BAZINAL A D1 APA-DOBROGEN LITOR AL MINIS T RUL LCONOMILL
ANTRE PRENORINVFULUTSETURISMULUL MINISTERUL LUCRARILOR PUBEICT . D ZVOLT AR SEADMINSTRATI
AVIZ AUTORIEATEA AP RONAIFLICA CIVIL A AVE UNACK
AVIZAUTORITATE A AT RONAUTIC A NMILIEARA NATHONALA
MINISTERUL_ AGRICUL TURIS STDEZVOLTARIBUR AL

SE VA CITICORECT
o 3) Avizelefacordurile specifice ale administeativi pulilice centrale sifsiy ale seeviciilor descentralizate ale scestorn:
AVIZOCPE AVIZ CONSTLTUL JUDE T AN CONSTAN FACAVIZ AUNIS ERUE CULTURIL OIRECTIA JETD 1 AN
PENTROCUL TURA CONSLAN LA, AVEZ MINISTEREY, APARARIDNATIONALY = STATUL A AJOR GENER AL
AWTZ ADMINS FRATEA BAZINALA DL APA-DOBROGEA LITORAE. NMINISTIRUL LCONOMILL
CANTREPRENORIVIGEUT SE UCRISMULUL MINISTEROE LUCRARILOR PUBLICY. DEZVOL FARITST ADMINIS TR |8
AVIZ AL TORICATE A AL RONAUTICA CIVIE A AVEZ ON AN
MINISTH RUT AGRICUL {URD SEDEZVOLTARITRUR Al
Art. 2 Compartimentul URBANISM va duce la indeplinire preyederile prezentei dispozitii.
Art. 3 Compartimentul Relatia cu Consiliul Local va comunica prezenta dispozitie: nstitutici
Prefectutui — Jud Constanta. Compactimentul §rbansim = Baze de Date Urbane.,
Art. 4 Comunicarea citre " sevaace de catre Compartimentul Urbansim
Baze de Date Uirbane..

FRTIMAR,
CHELARU FLORIN

semneaza pentru legalitate,
ETAR GENERAL ORAS,
SCU MIHAELA-AURELIA

CorsTHH S A - .
Dl canwaractor personal. prelucraee i ntomamat: e presodertle Teegulamentalioe i 67% 2708 2500 prvand peoaci peessnelor lace m
e e it g pralicrares datelor o caricter persaattl st prsind Wbess enretilasio o ieestor date <0 abe abiean: 3 Ehreetive U5 40 CIE e
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Memoriu general-"ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INTRODUCER!I TRENULUI IN INTRAVILAN S|

D EMBRE LOTIZARI TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim S/D+P+2E"

2025

MEMORIU GENERAL

"ELABORARE P.U.Z.IN VEDEREA INTRODUCERII TRENULUI IN
INTRAVILAN SI LOTIZARII TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE
LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim S/D+P+2E ¢
ORASUL NAVODARI, | |

judet Constanta, IE 113325"

FAZA :PUZ

PROIECTANT; B.LA. ARHITECT PAVEL DAN
BENEFECIAR
DATA INTOCMIRII:NOIEMBRIE 2025
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NOIEMBRIE
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Memoriu general-"ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INTRODUCERI TRENULUL IN INTRAVILAN SI
LOTIZARII TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim $/D+P+2E"

| CAPITOLUL 1. INTRODUCERE:
1.1. Date gensarals:

Denumirea lucrari: MEMORIUL GENERAL, aferent "ELABORARE P.U.Z. IN
VEDEREA INTRODUCERII TRENULUI IN INTRAVILAN SI LOTIZARI
TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim
S/D+P+2E “
Amplasament: ORASUL NAVODARI,] l,jndet Constanta, [E
113325"

Faza de proiectare: P.U.Z.

Proiectant °
Benefecia
1.2. Obiectul lucrarii:

Amplasamentul care genereaza studiul PUZ este proprietate privata a lui
| Amplasamentul are o suprafata totala
de 5470mp, avand categoria de folosin{a "arabil".

o Dalimi onglor studiats si ganeratoare:

Zona studiata vizata este aceea ca si suprafata generatoare in suprafata de 9470mp .
Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotul de incadrat in
extravilanul orasului Navodari, cu nr. cad. 113325, adresa Orasul Navodari, 4
judet Constanta, in suprafata de 9470mp.
Zona generatoare vizata este delimitata de:

¥ |a Nord: Parcela A 456/2,lot 1
> la Sud: Parcela A 458/3

> la Est: Strada Principala
» laVest: IE 107720,107721,107721,107722,107723,107724,107725,107726

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

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

o Solicitari ale temel-program:
La cererea beneficiarului se doreste intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.4U.2.) cu scopul
de"ELABORARE P.UZ.IN VEDEREA INTRODUCERII TRENULUI IN INTRAVILAN
SI LOTIZARHI TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de
inaltime maxim P+2E “,0Orasul Navodari, | | judet Constanta.

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

e

Prezentul P.U.Z. cuprinde reglementari obligatorii pentru urmatoarele zone
functionale (si subzonele acestora) cuprinse in zona generatoare:
v LR1 - Zona cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de inaltime maxim
S/D+P+2E, cu inaltimea maxima de 12,00m calculata de la CTA Ia atic/cornisa.
Se admit urmatoarele functiuni: de locuire permanenta sau sezoniera locuire
colectiva cu regim scazut de inaltime (P+2E), functiuni turistice cu capacitate mai mica de 1000
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Memoriu general-"ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INTRODUCERII TRENULUI IN INTRAVILAN 5I
LOTIZARII TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim S/D+P+2E"

de persoana, spati comerciale,alimentatie publica cu capacitate mai mica de 1.000
persoane,senvicii, birouri,

1.3. Surse documentare/Cadrul legal:

- Noul Cod Civil — legea 287/2008 cu modificarile ultericare,

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

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

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

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

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

-PLANUL URBANISTIC GENERAL al orasului Navodari , aprobat prin HCL 42/25.08.1994,
69/15.02,2004 si 110/24.02.2017;

- P.\.D. aprebat prin HCL 35/27.03.2003;

- HCL Navodari 42/25.08,1894, HCL Navadari 68/15.02.2004, HCL Navodari 110/24.02.2017
si PUZ HCL Navodarn 95/31.05.2017;

- HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului minim de locuri de
parcare;

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

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

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

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea
0.U.G nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu completarile at modificarile ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr. 1078/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarlii
de mediu pentru planuri si programe;

-Ordonanta de urgenta a Guvernulul nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobatd cu maodificari prin
Legea nr.49/2011, cu modificérile si completarile ulterioars;

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

- Legea 71/9€ — legea privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national —
Sectiunea | — cai de comunicatie;

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

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

- Anexa nr. 6 din HGR 525/27.06.1996 si Hotararea CJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ
at Judetului Constanta.

| CAPITOLUL 2.STUDIUL ACTUAL AL DEZVOTARII |
2.1. Evolutia zonei:

o Date privind evolutia zonel (sursa site —ul Primariel Orasului Navodari):

Situat in apropierea Marii Negre, a arterei navigabile Poarta Alba - Midia Navodari si intre
lacurile Tasaul si Siutghiol, Navodari-ul a fost si este influentat in mare parte de mediul
acvatic.
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In 1927, in urma schimbarii denumirilor de sate din Dobrogea veche, asezarea este

denumita Navodari, datorita specificului local.
In 1930 isi pastreaza statutul administrativ de sat si apartinea de comuna Ferdinand | (azi
Mihail Kogalniceanu) plasa Ovidiu, jud. Constanta si se intindea pe o suprafata de 2060
hectare din care 1300 hectare erau teren arabil, La recensamantul din 1830 Navodari-ul avea
1152 Jocuitori din care 150 romani, 996 rusi {lipoveni n.n.) si 6 de alte nationalitati. Inainte de
recensamantul efectuat in decembrie, in septembrie se trece pentru prima data la denumirile
celor 8 strazi existente, denumiri ce vor fi folosite cel mult pana in anii '40 si anume: strada
Carol ll-lea, strada Dorobanti, strada Oltului, strada Principesa Elena, strada Europei, strada
Printul Mihai.

Fiind recunoscuta comuna in 1932, localitatea cunoaste o evolutie rapida mai ales
incepand cu anil ‘50 {dupa sistarea primelor incercari de realizare a "canalului” incepute in
1949 si oprite in 1953) cand incepe sa se profileze tot mai mult perspectiva sa industriala.
Astfel, in 1954 si 1975 incep constructiile a doua mari obiective industriale care vor influenta
evolutia sub toate aspectele a localitatii. Este vorba despre Combinatul de Ingrasaminte
Chimice (U.S.A.S. — Uzina de Superfosfati si Acid Sulfuric, denumita apoi Fertilchim) si
respectiv Combinatul Petrochimic Midia. In 1957 se termina colectivizarea, in comuna
functionand G.A.C. (Gospodaria Agricola Colectiva) “Senca Reazen” cu 177 familii
inregistrate in 1959. In iunie 1952, ca urmare a H.C.M. 713, este stabilita portiunea ca plaja
pentru comuna, iar in octombrie acelasi an figura ca institutie “Tabara de pionieri si scolari
Navodari”, denumita ulterior "Complexul de odihna pentru copii®.

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

la 6400, la care se adauga flotantii in numar de circa 1000, plus cei in jur de 500 pe timpul
verii. Paralel cu aceasta, dintr-o situatie documentara intocmita la 21 octombrie 1566, reiese
ca in tabara de copii, in sezon de vara au venit peste 2000 de elevi.
Dintr-o statistica din 1966 rezulta ca datorita U.S.A.S. —ului si Uzinei de Reparatii a crescut
numarul de salariati, astfel ca in Navodari ponderea muncitorilor in industrie era de peste
70%. De altfel, termeni ca  centru muncitoresc”, “colonie muncitoreasca”, “orasul nou” au
fost folositi {ce! putin pentru o parte a localitati) din 1959, 1960 destul de des, atat de
populatia locala cat si in adrese inregistrate la primaria de atunci.

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

In perioada 1876 — 1990 se dezvoita complexul industrial si portul Midia, Baza de
export animale vii, Santierul Naval Marea Neagra, C.E.T. Midia, Terminalul Petrolier si de
Gaze, se realizeaza Canalul Poarta Alba — Midia Navodan, Ecluza Navodari, Fabrica de
Zahar si in zona peninsulara, doua ferme avicole cu o capacitate de peste 100.000 capete si
incubatoare proprii.

Pe raza orasului functioneaza baze turistice, cele mai mari fiind Popasul Turistic 3,
Mamaia cu 5000 de locuri, Complexul Hanul Piratilor cu 2000 locuri, Complexul de Odihna
pentru Copii cu 6000 locuri, Tabara Victoria cu 1000 locuri.

Invatamantul era asigurat de trei scali cu clasele | — VI, o scoala cu clasele | — |V, patru
gradinite, un liceu industrial de chimie.

Pentru cultura existau:Casa de Cultura, Clubul Petromidia, Clubul Fertilchim.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Navodari se ridica la
32.981 de locuitori, in crestere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 32.390 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (88,46%), cu o
minoritate de rusi lipoveni (1,69%). Pentru 6,48% din populatie, apartenenta etnica nu este
cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (88,1%),
dar exista si minoritati de musulmani (1,62%) si romano-catolici (1,13%). Pentru 6,52% din
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populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala (informatii preluate de pe sile-ul
Primariei Qrasului Navodar).

2.2. Incadrarea in localitate:
Zona studiata vizata este aceea ca si suprafata generatoare in suprafata de 9470mp .
Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprazentata de lotul de teren incadrat in
extravilanul orasului Navodari, cu nr. cad. 113325, adresa Orasul Navodari,1 |
judet Constanta, in suprafata de 9470mp.
generatoare vizata este delimitata de:
la Nord: Parcela A 456/2,lot 1
la Sud: Parcela A 456/3
la Est: Strada Principala
la Vest: IE 107720,107721,107721,107722,107723,107724,107725,107726
Prevederi ale PUG:
In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism,faza PUG aprobat prin HCL
42/25.08.1994, 69/15.02.2004 si 110/24.02.2017 , amplasamentul generator si studiat de P.U.Z.

face parte din extravilanul localitatii Navodari, trup IZOLAT PENINSULA si este proprietatea lui
dobandite prin contract
vanzare cumparare . in 2870772004,

Categoria terenului este extravilan conform extras carte funciara actualizata .

>
>
>
>

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

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

Din punct de vedere al incadrarii in orasul Navadari, zona studiata este pozitienata in
sud-vestul localitatii, fiind amplasata la aprox. 2.60km fata de Marea Neagra.

Distanta de la fabrica de amoniac Rompetrol la zona studiata este de 8166,96m.


Relatia cu Consiliul
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2.3. Elemente ale cadrului natural:

Zona se incadreaza in microclimatul litoral, {temperat-continental cu influente marine.)
Verile sunt secetoase iar iemile au perioade de viscol, cét §i intervale dese de incilzire, fapt
ce da stratului de zépada un caracter episodic.

Temperatura medie anuald este de 11,2°C iar precipitafiile medii anuale sunt de
347,8mm/mp.

Circulatia aerului atmosferic are loc pe sensul vest-est in semestrul cald si pe directia
nerd-est — sud-vest in ambele sensuri, In semestrul rece.

2.4, Circulatia terenurilor:

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

- Accesul pe tarenul generator - Strada Principala

- In incinta terenurilor circulatile auto si pietonale se vor realiza conform plansei de
reglementari propuse;

- Se va respecta HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului
minim de locuri de parcare.

Propunerile care se fac pentru zona generatoare, presupune realizarea de cai nitiere
suplimentare fata de situatia existenta.

Locurile de parcare vor fi dispuse atat suprateran cat si in subteran, la
subsolul/demisolu! imobilelor proiectate .

2.5. Ocuparea terenurilor:
In prezent, pe lotul care a generat prezentul PUZ este liber de constructii.
2 hi ilitara:
Zona nu beneficiaza de echipare tehnico-edilitar si se vor extinde retelele afiate in apropiere.
Studiul de echipare a parcelelor construite cu ulilitdfi va cuprinde posibilitatea extinderii
refelelor existente in vecinatatea amplasamentului $i completarea celor ce lipsesc in funclie de
potentialii consumatori din zona.

Sunt necesare obtinerea avizelor favorabile de bransament a obiectivului vizat la
retelele existente in zona si proiactarea corespunzatoare a acestora. Aceste lucrari se vor
realiza in fazele corespunzatoare a procedurii de proiectare si autorizare a constructiilor.
2.6.1. Situatie existenta
La momentu! realizarii documentatiei, in zona amplasamentului studiat, pe DJ 226 exista
conducta de distributie apa Dn 630 mm PEHD si conducta de refulare ape uzate Lumina
Navedari situate la aproximativ 1,1 km de aplasament si nu exista colector menajer. La
intersectia strazilor P10 si str Principala exista conducta de alimentare cu apa Dn 200 OL
pana in caminul de vane CVa. De aici pana in apropierea amplasamentului, pe partea dreapta
a str Principale in sensul de mers Lumina Navodari, exista conducta de alimentare cu apa
Dn 90 mm PEHD subdimensionata care nu poate asigura debitele necesare viitoarei lotizari.
Debitul de ape uzate mediu zilnic rezultat de la fiecare imobil al parcelarii (Qu 2i med = 0.021
I/sflot; Qu zi med total = 0.295 I/s) va fi deversat in bazine vidanjabile agrementat tehnic, care
va fi vidanjat periodic de o societate autorizata in acest sens de SC RAJA SA.

2.6.2 Situatia proiectata

Pentru realizarea retelelor hidroedilitare pentru zona studiata vor fi intreprinse urmatoarele
actiuni:

1. Pentru alimentarea cu apa a amplasamentului studiat se va realiza o extindere a
retelei de distributie existente a SC RAJA SA cu conducta de distributie Dn 200 mm PEHD,
PN 10. Conducta va avea lungimea de 832 m si se va construi pe str Principala pana in zona
imobilului. Conducta Dn 200 mm PEHD se va cupla la conducta de alimentare cu apa
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existenta Dn 200 mm OL in zona caminului de vane existent CVe, conform planului de
situatie. Conducta extinsa va avea in capat un dop electrosudabil Dn 200 mm PEHD PN 10.

2. Din conducta extinsa se vor realiza alte doua extinderi pe aleile de acces, cu conducte
Dn 110 mmPEHDPN10CUL=78msiL=105m.
3. Pentru evacuarea apelor uzate de la viitoarele imobile, pe proprietate, se vor amplasa

bazine vidanjabile, dimensionate corespunzator debitelor de ape uzate rezultate de la fiecare
imobil, decarece in zona nu exista retea de canalizare menajera.

2.7. Prableme de madiu:

Surse de poluanti si instalatii pentru retinerea, evacuarea si dispersia poluantilor in

mediu:
a) protectia calitatii apelor:
- sursele de poluanti pentru ape, locul de evacuare sau emisarul:

Sursele de poluanti a factorului de mediu apa provenite de la organizarea de santier sunt:
+ posibilele scurgeri accidentale de lubrifiant sau carburant care ar putea rezulta datorita
functionarii utilajelor si celorlalte mijloace de transport folosite in cadrul organizarii de santier
» orice evacuare de ape uzate neepurate in apele de suprafata, pe sol sau in apele subterane :

In timpul desfasurarii operatiunilor in cadrul organizaril de santier este strict interzisa
evacuarea apelor reziduale tehnologice in apele de suprafata sau subterane.

Apele uzate fecaloid-menajere vor fi colectate in WC ecologic care se va vidanja periodic
de catre o firma specializata.

In cazul afectarii calitatii apelor prin posibile pierderi accidentale de carburanti si uleiuri pe
sol, provenite de la mijloacele de transport si ulilajele necesare desfasurdrii lucrarilor de
organizare de santier, pentru prevenirea acestui tip de poluari accidentale vor fi instituite o serie
de masuri de prevenire si control, respectiv:

- respectarea programulul de revizii si reparatii pentru utilaje si echipamente, pentru asigurarea
starii tehnice bune a vehiculelor, utilajelor si echipamentelor;

+ operatiile de intretinere si alimentare a vehiculelor nu se vor efectua pe amplasament, ciin locatii
cu dotari adecvate,

- dotarea locatiei cu materiale absorbante specifice pentru compusi petrolieri si utilizarea acestora
in caz de nevoie.

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

In conditiile respectarii proiectelor de constructii si instalatii nu vor fi poluari accidentale
ale apelor.

- statille i instalatiile de epurare sau de preepurare a apelor uzate prevézute:

Nu este cazul.

b} protectia aerului:
- sursele de poluanti pentru aer, poluanti, inclusiv surse de mirosuri;
- instalatiile pentru refinerea §i dispersia poluantilor in atmosfera;

In perioada de constructie, sursele de emisie a poluantilor atmosferici specifice praiectului
studiat sunt surse la sol, deschise (cele care implica manevrarea materialelor de constructii si
prelucrarea solului} si mobile (trafic utilaje si autocamioane — emisii de poluanti si zgomet).

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

Principalul poluant care va fi emis in atmosfera pe pericada de executie va fi reprezental
de pulberi tolale in suspensie — in special TSP si fractiunea PM10.

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

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

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

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

Un aspect important il reprezint3 faptul ¢a toate materialele de constructie vor fi produse
in afara amplasamentului, urmand a fi livrate in zona de constructie in cantitatile strict necesare
si in etapele planificate, evitandu-se astfel depozitarea prea indelungata a stocurilor de materiale
pe santier si supraincarcarea santierului cu materiale.

Se estimeaza ca impactul va fi strict local si de nivel redus. Pe pericada de exploatare a
constructiei sursa de poluare a aerului poate fi reprezentata de centralele termice proprii.
¢} protectia impotriva zgomotului $i vibratiilor:

- sursele de zgomat si de vibratii:

Pentru nivelul de zgomot / vibratii - se vor respecta conditiile impuse prin HG nr.321/2005
privind evaluarea si gestionarea zgomotului ambiental, Ordinul Ministerului Sanatatii
nr.119/2014(nivel acustic |a limita incintei), cu modificarile ulterioare, STAS nr. 10008/2017 .

Acustica urbana- Limite admisibile ale nivelului de zgomot, STAS nr. 6156/1986- protectia
impotriva zgomotului in construciile civile si social-culturale - limite admisibile, alti parametri de
izolare acustica.

Principalele surse de zgomot si vibratii rezulta din exploatarea utilajelor anexe si de la
utilajele de transport care tranziteaza incinta.

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

in timpul executarii lucrarilor de organizare de santier, sursele de zgomot, sunt date de
utilajele in functiune, ce deservesc lucrarile.

Avand in vedere ca utilajele folosite sunt actionate de motoare termice omologate, nivelu!
zgomotelor produse se incadreaza in limitele admisibile.

Lucrarile de constructii se vor desfasura dupa un program agreat de administratia locala,
astfel incat sa se asigure orele de odihna ale locatarilor si turistilor din zonele cele mai apropiate.
In timpul operarii, avand in vedere natura proiectului, nu veor exista surse de 2zgomot.

- amenajérile si dotérile pentru protectia impotriva zgomotului si vibratiitor:
Nu este cazul,
d) protectia impotriva radiatiilor:
- sursele de radiatii;
- amenajarile si dotérile pentru protectia impotriva radiatiilor;
Nu este cazul.
e} protectia solului $i a subsoclului:
- sursele de poluanti pentru sol, subsol, ape freatice si de adancime;
= lucrérile si dotérile pentru protectia solului si a subsolului;
IN FAZA DE EXECUTIE ;
Sursele potentiale de contaminare a solului sunt reprezentate de:
) Depozitarea materialelor de constructii §i a degeurilor rezultate In urma lucrérilor, precum
si a degaurilor menajere rezultate de la personalul implicat in execuiia lucrarilor,
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. Scurgeri accidentale de carburanti, lubrifianti si alte substante chimice de la autovehiculele
si utiajele implicate in realizarea lucrarilor

IN FAZA DE FUNCTIONARE :

Constructia va dispune de :

- containere (eurcpubele) pentru colectarea temporara a deseurilor menajere si asimilabile, in
vederea eliminarii lor finale la groapa de gunoi

f) protectia ecosistemelor terestre si acvatice;

- identificarea arealelor sensibile ce pot fi afectate de proiect;

- lucrdrile, dotérile si mésurile pentru protectia biodiversitati, monumentelor naturii $i ariilor
protejate;

Impactul asupra vegetatiei poate fi resimtit in pericada executarii lucrarilor , datorita
cresterii cantitatilor de pulberi sedimentale ce pot avea usoare implicatii asupra vegelatiei din
vecinatatea amplasamentului.

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

In timpul functionarii, natura activitatii si amplasarea obiectivului exclude posibilitatea
afectarii in vreun mad a faunei si a florei terestre.

g) protectia agezirilor umane i a altor obiective de intares public:

- identificarea obiectivelor de interes public, distanta fats de agezdrile umane, respectiv fati de
monumente istorice si de arhitectur, aite zone asupra crora exista instituit un regim de restrictie,
zone de interes traditional si altele;

- lucrérile, dotarile si masurile pentru protectia agezérilor umane §i a obiectivelor protajate si/sau
de interes public;

Distanta fata de obiectivele de interes public, respectiv investitii, monumente istorice si de
arhitectura, zone de interes traditional este suficient de mare pentru ca acestea sa nu fie afectate.
h) prevenirea $i gestionarea degeurilor generate pe amplasament in timpul realizarii
proiectuluifin timpul exploatérii, inclusiv eliminarea:

ion. i

Cantitatile de deseuri generate in pericada de constructie sunt dependente de sisternele
constructive utilizate si de modul de gestionare a lucrarilor. Pentru toate deseurile generate se va
redliza sortarea la locul de producere si depozitarea temporara in incinta.

Deseurile rezultate in urma desfasurarii activitatiior de constructie-montaj, (codificate
conform HG nr.856/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprizand
deseurile, inclusiv deseurile periculoase, Anexa 2) sunt urmatoarele:

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

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

> deseuri de constructi; pamant si piatra rezultata din excavatii (17 05 04}, deseuri metalice
{17 04 05}, resturi de beton (17 01 01), lemn (17 02 01); fractiunile reciclabile se vor
valorifica prin unitatea autorizata; deseurile inerte pot fi utilizate ca materiale de umplutura
la indicatia si cerinta autoritatii locale ceemite autorizatia de construire sau pot fi
depozitate intr-un depozit de deseuri inerte.

Deseurile de constructie rezultate in general din activitatea de edificare a cladirilor pe
amplasament sunt reprezentate in proportie de 70-80% de deseuri inerte (betoane, elemente de
Zidarie)

10
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Pentru toate deseurile reciclabile se vor asigura facilitati de depozitare sub forma de
containere metalice, pentru colectarea selectiva si valorificarea ulterioara prin unitati autorizate.

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

Evacuarea deseurilor menajere se va realiza in baza unui contract incheiat cu operatorul
de salubritate autorizat din orasul Navodari.
i} gospodirirea substanielor si preparatelor chimice periculoase:

- substantele si preparatele chimice periculoase utilizate sifsau produse;

- modul de gospodarire a substantelor si preparatelor chimice periculoase si asigurarea condiiilor
de protectlie a factarilor de mediu si a sanatétii populatiei.

Nu se produc sau ufilizeaza substante sau preparate chimice periculoase.

Se vor respecta prevederii HCJC nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, prin
care suprafata plantata impusa prin PUZ si RLU este aferenta unui procent de min. 30%
din suprafata generatoare / fiecare lot in parte pentru imobile de locuit, spatiile verzi
putand fi amplasate pe terasele imobilelor si pe fatadele acestora.

2.8.Restrictiile privind zone de siguranta si protectie a C.P.A.M.N.:
Conform Ordonata Guvernului nr.79/2000 privind regimul navigatiei si Legea nr.55/2002

pentru aprobarea 0.G.nr.78/2000 se vor respecta restrictiile astfel:

“Articolul 6

(1) Zona de siguranti a canalelor navigabile cuprinde fasia de teren de 10 m latime,
situata de o parte si de alta a amprizei canalelor, masurata de la muchia superioara a
taluzului realizat in debleu, respectiv 1 m latime de la muchia exterioard a sanfului de
desecare Tn zonele cu diguri.

(2) Zonele de sigurania constituie domeniu public al statului.

Articolul 7

(1) Zona de protectie a canalelor navigabile cuprinde fasia de teren de 90 m latime, situata
de la limita extericard zonei de sigurantd de o parte si de alta a amprizei canalelor,
indiferent de forma de proprietate a acestora.

(2) Zona de protectie este destinata:

a) instalérii semnelor si semnalizatoarelor de navigatie necesare pentru asigurarea
conditiilor de navigatie in siguranta,

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

¢} interventiilor in cazul producerii unor accidente navale sau de poluare a apei din canal;
d) efectudrii lucrarilor de reparatii, intretinere, consolidari si protectii la canalele navigabile
si la constructiile hidrotehnice aferente.

Art. 8.

in zona de proteclie a canalelor navigabile se pot executa lucriri numai cu avizul
Companiei Nationale "Administratia Canalelor Navigabile" - S.A. Constanta gi cu
aprobarea Ministerului Transporturilor.”
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Memoriu general-"ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INTRODUCERI(I TRENULUI IN INTRAVILAN SI
LOTIZARI TERENULUI CU 5COPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim S/0+P+2E"

CAPITOLUL 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:
3.1. Concluzii:

Sunt propuse functiuni de locuire permanenta sau sezoniera Jlocuire colectiva cu
regim scazut de inaltime (P+2E), functiuni turistice cu capacitate mai mica de 1000 de
persoane, spalii comerciale,alimentatie publica cu capacitate mai mica de 1.000
persoane,servicii, birouri.,cu regim de inaltime maxim S/D+P+2E,POT max =40% si CUT max
1.20.

3.2. Valorificarea cadrului natural:

Valorificarea cadrului natural se face mai ales din punct de vedere al proximitatii cu
Marea Neagra si plaja aferenta acesteia, respectiv incadrarea armonioasa a investitiei intr-
un cartier rezidential in plina dezvoltare, fapt ce face zona propice pentru construirea de
imobile rezidentiale / cu functiuni de turism, cu arhitectura deosebita.

Modernizarea circulatiei:
a) Reguli cu privire la asigurarea circulatiilor auto si pietonale:

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

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

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

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

- Reglementat legal = inscris intr-un act valabil fata de terti (inscris in C.F.);

- Reglementat urbanistic = care respecta regulile urbanistice valabile pentru amplasamentul
respectiv — reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobata — fie ea PUG sau PUZ.
Legislatia aplicabila in domeniu include prevederea de cod civil: "nici o proprietate nu poate
fi fipsita de acces la un drum public”, iar aceasta sarcina/servitute este normat sa se asigure
din suprafata terenului din care aceasta proprietate a fost dezmembrata, prin grija autorului
dezmembrarii. Orice servitute cu rol de acces la un drum public va fi reglementata urbanistic
cf. prevederilor prezentului PUZ sau reglementarea juridica prin servitute se va face in
conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.

b) Requli cu privire |a asigurarea parcarilor publice si private:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute reglementata urbanistic,
conform destinatiei constructiei. Toate accesele pietonale vor fi conformale astfel incat sa
permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

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

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

Prin prezentul PUZ se prevede crearea de cai de circulatie suplimentare fata de
situatia existenta.

Circulatia se va realiza conform solutiilor propuse prin P.U.Z. si anume:
- Accesul in imobil - strada Principala
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Memeriu general-"ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INTRODUCERII TRENULUI IN INTRAVILAN SI
LOTIZARI TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul dg inaltime maxim S/D+P+2E"

- In incinta terenurilor circulatile auto si pietonale se vor realiza conform plansei de
reglementari propuse,

- Se va respecta HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului
minim de locuri de parcare.

- Parcajele necesare au fost calculate conf. HGR nr. 525/27.06.1998 si Normativului
pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane, indicativ P132-93,
astfel:

o Pentru locuinte colective; 100% din numar total de unitati locative;

o Pentru locuinte individuale -1 loc de parcare la o locuinta

o Parcarea autovehicolelor se va realiza in cadrul proprietatii exclusive, fiind o
zona cu un grad ridicat de trafic in sezonul estival este interzisa stationarea
acestora pe carosabil sau trotuar.

Propunerile care se fac pentru zona generatoare, presupune realizarea de cai rutiere
suplimentare fata de situatia existenta.

Locurile de parcare vor fi dispuse atat suprateran cat si in subteran, la demisolul
imobilelor proiectate.

3.4. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:

Zona functionala Trup IZOLAT PENINSULA reprezinta practic intreaga suprafata
studiata PUZ si include atat suprafetele edificabile pentru imobilele cu functiunile aprobate
prin PUZ, cat si zonele de circulatii auto si pietonala, spatiile de parcare auto, spatii verzi si
plantate si zonele de imprejmuire.

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare, cu exceptia
balcoanelor deschise) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei,
a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub
3.00m de la nivelul terenului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor, se include in suprafata
construita.

Procentiil de ocupare a terenului se aplica fiecarui lot ! parcela din cadrul unei
zone functionale a prezentului PUZ.

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) -~ raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in
unitatea teritoriala de referinta.Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor /
demisolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
taraselor si copertinslor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietanalfcarosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

Coeficientul de utilizare al terenului se aplica fiecarui lot/ parcela din cadrul unei zone
functionale a prezentului PUZ,

Teren extravilan propus pentru introducere in intravilan :
» LR1-2zona cu functiuni de de locuire permanenta sau sezoniara ,locuire colectiva cu
regim scazut de inaltime {P+2E), functiuni turistice cu capacitate mai mica de 1000 de
persoane, spatii comerciale,alimentatie publica cu capacitate mal mica de 1.000
persoane,servicii, birouri,
- regim maxim de inaltime S/D+P+2E;
- suprafata construibila maxima aferenta zonei GENERATOARE = 3050,24mp
- suprafata desfasurata maxima aferenta zonei generatoare = 9150,72mp;
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Memoriu general-"ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INTRODUCERII TRENULUI IN INTRAVILAN SI
LOTIZARII TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim S/D+P+2E"

- P.O.T. maxim propus = 40%;
- C.U.T. maxim propus = 1.20;
- H. maxim al imobilelor proiectate (masurate la coama / cota superioara a aticului fata de
CTA medie a terenului) = 12.00m. La aceasta inaltime maxima nu se considera spatiile
tehnice ce se pot executa peste ullimul nivel {casa scarii, casa liftului, camera tehnica). De
asemenea, daca din considerente tehnice justificate {adancimea redusa a panzei freatice,
conditii geotehnice restrictive, amenajarea lecurilor de parcare in demisol, etc.), demisolul /
subsolul trebuie executat la o cota de nivel mai inalta / cu o inaltime de nivel mai mare, se
admite depasirea H.max a imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara majorarea
numarului de niveluri aprobate.

Sunt admise si subsoluri/demisoluri pentru garare,spatii tehnice si depozitare
care nu intra la calcul CUT.
- Imprejmuirea terenului se poate realiza = cu gard din materiale opace pe laturile laterale
si posterioara ale parcelei, respactiv materiale constructive opace sau care sa permita
vederea in interiorul parcelelor (porti si garduri din fier forjat, metalice, etc) pe
aliniamentul la strada al parcelei, H min., imprejmuire = {,80m pe toate laturile.

Parcelele se pot lasa si neimprejmuite, in functie de preferinte.
- coeficientii urbanistici se vor respecta si in cazul tuturor dezmembrailor ulterioare ale loturilor
incluse in suprafata generatoare, respectandu-se prevederile RLU privind conditiile minime
ale loturilor edificabile.

- destinatiile si functiunile permise pentru imobilele si suprafetele de teren din
interiorul loturilor sunt:

» zona cu functiuni de de locuire permanenta sau sezoniera ,locuire colectiva cu regim
scazut de inaltime (P+2E), functiuni turlstice cu capacitate mai mica de 1000 de parsoane,
spatii comerciale,alimentatie publica cu capacitate mai mica de 1.000 persoane,servicii,
birouri.

BILANT TERITORIAL:
SITUATIE EXISTENTA:TEREN NEREGLEMENTAT
SITUATIE PROPUSA:
Suprafata Procent Procent
_ Propusa EXISTENT PROPUS
| Suprafata studiata PU2 9470mp —
Suprafata generatoare PUZ 9470mp
LR1 ~ zona cu functiuni de de 8470mp nereglementat 100%
locuire permanenta sau { 7625,60mp-loturi
sezoniera locuire colectiva cu 1844,40mp-alei de

regim scazut de inaltime (P+2E), | acces)
functiuni turistice cu capacitate
mai mica de 1000 de persoane,
spatii comerciale,alimentatia
publica cu

capacitate mai mica de 1.000
persoane,servicii, biroun,din care:

Suprafata sdificabila / 3050,2dmp nereglementat 40%
construibila maxima

Strazi propuse/alei acces 1844 40mp nereglementat -
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LOTIZARII TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cu regimul de inaltime maxim 5/D+P+2E"

Suprafata destinata circuiatiei
pistonale, acceselor si parcajelor
auto supraterane

2287 68mp

neraglemantat

30%

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

2287 68mp

nereglamentat

30%

TOTAL:

9470mp

100.00%

100.00%
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CONTINUTUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM:
1. Capitolul 1: Dispozitii generale

1.1. Date de identificare a documentatiel

1.2. Delimitarea zonei studiate si a zonei generatoare

1.3. Rolul R.L.U

1.4. Baza legala a elaborani

1.5. Domeniul de aplicare

2. Capitolul 2: Reguli de baza privind modu!l de ocupare a terenurilor

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului naturaf si

construit

2.2. Reguii cu privire la siguranta construcliilor si la apararea interesului public

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obiigalorii, valori maxime pentru P.O.T. si

C.urT

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obiigatorii

2.5. Reguii cu privire la echiparea edilitara

2.6. Reguli ctt privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru c-tif

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuini

3. Capitolul 3: Zonificarea functionala, prescriptii speciale pe zone
v LR1 - Zona cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de
inaltime maxim S/D+P+2E, cu Inaltimea maxima de 12,00m calculata de la CTA
la atic/cornisa. Se admit urmatoarele functiuni: de locuire permanenta sau
sezoniera ,locuire colectiva cu regim scazut de inaltime (P+2E), functiuni turistice
cu capacitate mal mica de 1000 de persoane, spatii comerciale,alimentatie publica
cu capacitate mai mica de 1.000 persoane,servicii, birouri.

4. Capitolul 4: Prevederi la nivelul zonei reglementate prin PUZ

Sectiunea 1: UTILIZARE FUNCTIONALA

Articolul 1: Utilizari admise

Articolul 2: Utilizari admise cu conditionar

Articolul 3: Utiltzari Interzise

Articolul 4: Mésurile Propuse pentru Prevenirea, Reducerea si Compensarea Efectelor Adverse

asupra Mediulul

Sectiunea 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A

CLADIRILOR

Articolul 5: Caracteristici ale parcelelor

Articolul 8: Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Articolul 7: Amplasarea cladirilor fata de limitela laterale si postsrioara ale parcetelor

Articolul 8: Amplasarea cladirilor unele fata de aftale pa aceeasi parcela

Articolul 9: Circulatil si accese

Articolul 10: Stationarea autovehiculelor. Parcaje,

Articolul 11: Inaltimea maxima admisiblla a constructiilor

Articolul 12: Aspectul extarior al cladirilor

Articolul 13: Conditil de echipare edilitara

Articolul 14: Spatii libere si spatil plantate

Articolul 15; Imprejmuin

Sectiunea 3: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

Articolul 16: Procentul de ocupare a terenului. Coeficient maxim de utilizare a terenuluj

5.Capitolul 5: Glosar de termeni
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| CAPITOLUL 1. DISPOZITII GENERALE: |

1.1. Date de identificare a documen i

Denumirea lucrarii: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM, aferent "ELABORARE P,U.Z,
IN VEDEREA INTRODUCERII TRENULUI IN INTRAVILAN SI LOTIZARII
TERENULUI CU SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTE cn regimul de inaltime maxim
S/D+P+2E “

Amplasament: ORASUL NAVODARI,| |,judet Constanta, IE
113325"

Faza de proiectare: P.U.Z.

Proiectant g 3
Benefeciar:

1.2.Delimitarea zonelor studiate si a zonei generato

Zona studiata vizata este aceea ca si suprafata generatoare in suprafata de 9470mp .
Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotul de teren incadrat in

I_axttamh—'inullorasului Navodari, cu nr. cad. 113325, adresa Orasul Navodari, {
judet Constanta, in suprafata de 9470mp.
Zona generatoare vizata este delimitata de:
> la Nord: Parcela A 456/2 lot 1
> la Sud: Parcela A 456/3
» la Est: Strada Principala
> laVest IE 107720,107721,107721,107722,107723,107724,107725,107726
Delimitarea zonei generatoare a avut la baza cadastrul lotului si extras de carte
funciara puse la dispozitia proiectantului.
Din punct de vedere al incadrarii in orasul Navodari, zona generatoare este pozitionata
in extravilanul orasului Navodari.

Inventar de coordonate stereo al terenurilor propuse pentru reglemantare:

Nr. Coordanote pct.de contue
Pet. | ¥ [nI Y [n)

314870.340 | 786572.432
314958489 | 786599.972
314965620 | 786602.200
314860.770 | 786728.850
314953.800 | 786722.5620
314884 .520 | 786657.680
314867.670 | 786642.120

-] OF O b D R -

PLANUL URBANISTIC ZONAL - se intocmesta la solicitarea beneficiarului si in
conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 242 din 16.04.2024, eliberat de
catre Primaria orasului Navodari in vederea realizarii de investiti noi. Lucrarile propuse
privesc construirea de noi investiti — imobile maxim S/D+P+2E cu destinatia de locuire
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permanenta sau sezoniera locuire colectiva cu regim scazut de inaltime (P+2E), functiuni
turistice cu capacitate mai mica de 1000 de perscane, spalii comerciale,alimentatie publica cu
capacitate mai mica de 1.000 persoane,servicii, birouri.

Planul urbanistic zonal stabileste condiiile de amplasare si functiunile pentru care se
permite autorizarea de construire, conditile de densitate acceptate, conditiile estetice, de
calitate a functionarii activitatilor permise, de circulatie $i de mediu, in corelare cu
reglementarile urbanistice din zonele cu functiuni similare.

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

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

Acest P.U.Z, poate sa reprezinte pentru suprafaa studiatd o bazi de fundamentare
pentru o faza urmatoare a Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean, ce se desfigoara
ciclic, cu o periodicitate ce va fi determinat3 si de conditille specifice de dezvoltare a judefului
in ansamblu, de rezolvare a problemelor de circulatie in zona respectivd, de posibilele
completari cu functiuni sociale conexe, functie de necesitétile posibil s& apara si odats cu
implementarea si functionarea cbiectivului.

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

Planul Urbanistic Zonal orienteaza si fundamenteaza activitatea organelor locale in
scopul construirii si amenajarii zonei, al autorizarii de construire, cat si pentru luarea deciziei
de dezvoitarea a investitilor p2 zona, etc.

£.3.Rolul R.L.U.:

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) constitue una dintre piesele de baza in
aplicarea Planului Urbanistic Zonal (P.U.2.), acesta detaliind, prin prescriptii {(permisiuni si
interdictii) reglementarile din P.U.Z. privind:

a) Regimul functional al zonei:

» Functiuni admise;

> Functiuni admise cu conditionari;

» Functiuni interzise;

b) Regimul juridic:

> Terenuri propuse pentru expropiere in baza utilitatii publice (daca este cazul);

» Terenuri propuse pentru a trece din domeniul privat in domeniul public al localitatii;
> Facilitati si restrictii privind schimburile de terenun;

¢) Organizarea circulatilor publice:

» Asigurarea desfasurarii fluente si in conditii de siguranta a circulatiei auto si pietonale;
> Asigurarea accesibilitatii loturilor;

> Asigurarea numarului necesar de locuri de parcare;

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

» Restrictii privind amplasarea constructiilor fata de aliniament;
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> Restrictii privind amplasarea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor,;

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

»> Restrictii privind regimul maxim de inaltime, al procentului maxim de ecupare al
terenului {P.O.T. max.) si al coeficientului maxim de utilizare al terenului (C.U.T.max.);

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

¥ Restrictii si recomandari privind realizarea imprejmuirii loturilor;

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

> Restrictii privind pericada de realizare a lucrariler de executie (daca este cazul);

» Restrictii privind protectia mediului in perioada de executie;

» Restrictii privind protejarea populatiei si minimizarea impactului lucrarilor asupra
confortului Zonei si a activitatilor desfasurate in zona;

Prescriptiile cuprinse in P.U.Z. si R.L.U. aferent sunt obligatorii {a autorizarea executarii
constructiilor pe intreaga zona generatoare aferenta P.U.Z. De asemenea, R.L.U. constitue
cadrul reglementar pentru implementarea etapizata a proiectelor, in decursul pericadei de
valabilitate a P.U.Z.-ului.

Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z., R.L.U. constitue act de autoritate al administratiei
publice locale.

1.4. Baza leqala a elaboraril:
-PLANUL URBANISTIC GENERAL al orasului Navodari , aprobat prin HCL 42/25.08,1994,

69/15.02.2004 si 110/24.02,2017;

-Regulamentu] general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu modificarile
ulterioare, precum si Ordinul M.L.P.A.T. nr, 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si
aprobarea regulamentslor locale de urbanism ;

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

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

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

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

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

-HCL Navodari 42/25.08.1994, HCL Navodari 69/15.02.2004, HCL Navodari 110/24.02.2017
si PUZ HCL Navodari 95/31.05.2017;

- HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numaruiui minim de locuri de
parcare;

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

- Nommativul departamentului pentru proiectarea parcarilor auto in localitati urbane. (P
132/83);
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-Legea nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile
ultericare ;

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea QUG 164/2008 pentru modificarea si completarea
0.U.G nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu completarile si modificarile ulterioare;

~ Hotararea Guvernului nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii
de mediu pentru planuri si programe;

-Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul arlilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobatd cu modificéri prin
Legea nr.49/2011, cu maodificérile si completdrile ulterioare;

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

- lLegea 71/86 — legea privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national —
Sectiunea | — cai de comunicatie;

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

- Legea nr.41/1985 privind protejare patrimoniului cultural national;

- Anexa nr. 6 din HGR 525/27.06.1996 si Hotararea CJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea
suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ
al Judetului Constanta,

1.5. Domeniul de aplicare:

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

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

» Zona cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de inaltime maxim
S/D+P+2E, cu inaltimea maxima de 12,00m calculata de la CTA la atic/comisa.
Se admit urmatoarele functiuni: de locuire permanenta sau sezoniera locuire
colectiva cu regim scazut de inaltime (P+2E}, functiuni turistice cu capacitate mai
mica de 1000 de persoane, spatii comerciale,alimentatie publica cu capacitate mai
mica de 1.000 persoane,servicii, birouri.

Pentru aceasta zona, autorizarea se va face in baza prezentului regulament, Toate
prevederile care urmeaza, se aplica exclusiv zonelor, respectiv subzonelor functionale
enumerate anterior, cu exceptia cazurilor expres mentionate.

Prevederile prezentului R.L.U. vor fi aplicate la eliberarea Certificatelor de Urbanism
in zona reglementata, La emiterea Autorizatillor de Construire se va asigura respectarea
tuturor legilor aplicabile, care stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a
terenurilor. De asemenea, se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii
populatiei, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie fata
de riscurile naturale, de inundatii ori alunecari de terenuri, pantru protejarea si conservarea
patrimoniului construit sau arheelogic, natural ori peisagistic protejat.

CAPITOLUL 2,
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului sl protejarea patrimoniului
natural si construit:
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In vederea pastrarii integritatilor mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit, se realizeaza in primui rand o analiza asupra potentialelor surse de poluare a
factorilor de mediu.

SURSE DE POLUARE A FACTORILOR DE MEDIU:

- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu apa rezulta din activitatea igienico-
sanitara a utilizatoritor din zona. Noxele rezultate vor fi. ape uzate menajere a caror
concentratii nu vor depasi limitele maxime admise, canform normativului privind canditiile de
evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare NTPA — 002 / 2002, ape pluviale a caror
concentratie nu depasesc limitele maxim admise conform normativului privind conditiile de
evacuare a apelar uzate in receptori naturali NTPA - 001 / 2002. In cazul in care procesele
tehnologice specifice implica folosirea de apa, apa uzata rezultata va fi pre-epurata / trecuta
prin separatoare de grasimiinainte de deversarea &i in sistemul de canalizare / fosele septice
vidanjabila.

- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu aer pot rezulta din instalatii de
climatizare, Acestea vor fi degajari in aer de vapori de apa incarcati cu substante arganice
volatile. Aceste noxe vor fi captate de instalatii speciale prevazute cu fiitre de absorbtie si de
retinere. Din incalzirea spatiilor si prepararea apei calde rezulta noxe aferente centralelor
termice altele decat cele care folosesc energia electrica: CO2, NO2, SO2 estimate in cantitati
mai mici decat CMA STAS 12574 — 87. De asemenea, surse de poluare pentru aer rezulta si
din functionarea motoarelor vehiculelor de transport si personale. Aceste echipamente vor fi
dotate cu filtre specifice pentru captarea noxelor rezultate, in conditiile prevazute de lege.

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

- protectia impoftriva radfatifior: nu sunt si nu vor fi surse de radiatii.

- substante toxice s! periculoase: nu se vor utiliza substante toxice sau periculoase.

Obiectivele propuse se vor proiecta conform cerintelor de calitate pentru protectia
mediului, a sanatatii si igiena exploatatorilor si a vecinatatilor, astfe] incat sa nu constituie o
amenintare pentru mediul inconjurator.

Zona studiata, implicit cea generatoare, nu prezinta probleme de mediu.

Recomandari pentru protectia mediului natural:

Apa:
> Realizarea unei epurdri corespunzatoare a apelor uzate rezullate din mediul natural si
din cadrul obiectivelor economice;
> Operatiuni specifice de pre-epurare a apelor uzate rezuitate din procesele tehnologice
specifice;

» Reabilitarea si extinderea retelei de alimentare cu apé potabil;

Aceste conditii se vor respecta prin racordarea ia reteaua de distribufie a apei potabile
existente In punctul de bransament indicat prin avizele de specialitate. La nivelul zonei
generatoare se va realiza o retea subterand de distributie utilizdnd materizle ce vor asigura
integritatea sistemului, astfel incat sa se elimine riscul avariifor $i, ca urmare, consumurile
suplimentare prin pierderi Tn mediu,

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

Aer:
> Informare $i congtientizare a agentilor economici poluatori asupra termenelor conformarii;
» Sprijinirea introducerii de tehnologii curate;
» Masuri pentru scaderea emisiilor;

Se vor respecta prevederii HCJC nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, prin
care suprafata plantata impusa prin PUZ gi RLU este aferenta unui procent de min. 30%
din suprafata generatoare / fiecare lot in parte pentru imobile de locuit, respectiv 50%
din suprafata generatoare pentru imobile cu functiune turistica, spatii comerciale,
servicli, birourl, spatil pentru alimentatie publica., spatiile verzi putand fi amplasate pe
terasele imobilelor si pe fatadele acestora.

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

Gestiunea deseurilor:
> Aplicarea planului judetean de gestionare a deseurilor

> Crearea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor urbane $i industriale |a nivelul
fiec#rei localitati

Pentru colectarea deseurilor vor fi amenajate spatii special destinate, echipate astfe!
incat sa permitd colectarea selectivd a deseurilor in scopul valorificarii celor reciclabile gi
diminudrii cantitifii eliminate la depozitele de deseuri. Aceste spatii vor fi dispuse in zona
parcarilor auto supraterane, in zonele de capat ale parcarilor, unde sa fie facilitata preluarea
acestora de catre serviciile specializate de transport si depozitare a deseurilor.

POTENTIALELE EFECTE SEMNIFICATIVE ASUPRA MEDIULUI:

Biodiversitate:

impactul cel mai puternic se va resimfi in perioada de construire datoritd prezentei
umane $i cu precédere a proceselor tehnologice specifice. Dat fiind durata relativ scurtd a
acestor activitdti, impactul va fi temporar.

Flora nu va suferi un impact semnificativ, intrucat vegetatia prezenta pe terenul afectat
nu are valoare ecologicd importantd, fiind formata din specii ruderale. De asemenea, spatiile
verzi amenajate vor cuprinde specii locale, astfel pastrandu-se pariial caracterul zonei.

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

Populatia si sanatatea umana:

Se estimeaz& ca populafia din zona invecinatd nu va fi afectatd de implementarea
planului, zona generatoare aflandu-se intr-0 zona cu terenuri extravilane si zona intravilan
industrial.

Solui:

Impactul asupra solului se va manifesta in perioada de implementarea a planului, prin
lucrérile de amenajare a drumurilor, parcarilor si fundatiilor. Dupa implementarea planului nu
va exista un impact asupra solului. Pentru evitarea impactului, deseurile se vor depozita in
spatii special amenajate, In recipiente specifice tipului de deseu, Se interzice depozitarea
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deseurilor sau materiilor prime direct pe pamantul neprotejat. Spatiile de depozitare vor fi
prevazute cel putin cu platforme betonate.

Apa:

Prin implementarea planului, acest factor de mediu nu va suferi un impact. Distanta
fatd de sursele de apd este relativ mare, iar eventualii poluanti generati vor fi captati de
reteaua de canalizare din interiorul zonei generatoare, iar dupa o pre-epurare prealabila vor
fi directionati catre fose vidanjabile periodic.

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

Aerul:

Calitatea aerului va fi afectata doar in perioada de implementare prin particulele de
praf care se ridica in aer in timpul executiei, insd caracterul temporar si neconcomitent al
procesului va péstra impactul in imite admisibile.

Intensificarea traficului rutier este estimata ca va creste nesemnificativ in raport cu
cea existentd in acest moment, iar traficul se va desfasura doar pe cai rutiere asfaltate.
Toate utilajele tehnologice vor fi prevazute cu filtre specifice pentru captarea noxelor si
pastrarea nivelului acestora in interiorul normelor legale.

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

Sol:

- Nu se va face depozitarea carburantilor, a uleiurilor si a altor substante chimice, decat in
magazii special destinate pentru recipienti adecvati. In cazul depozitarii de astfel de materiale,
magaziile vor fi realizate pe platforme betanate,

- Evitarea afectdrii unor suprafefe suplimentare de teren.

- Depozitarea temporaré a degeurilor numai In locurile special amenajate si, in functie de
categorie, numai In recipiente special destinate.

- Acoperirea zonelor afectate temporar cu sol vegetal la sfarsitul fazei de constructie

- Organizarea de gantier precum si amplasamentele pe care se depoziteaza carburanti,
uleiuri sau alte substante chimice vor fi dotate cu materiale absorbante, necesare interventiei
in caz de poluare accidental¥ cu hidrocarburi.

- Pentru fiecare zond si parceld se vor respecta POTmax i CUTmex stabilit cu caracter
obligatoriu

- Refacerea stratului vegetal si plantarea acestuia cat mai repede posibil dupa fiecara
constructie realizatd pentru Impiedicarea aparitiei fenomenelor de eroziune a vantului.

- Indepértarea deseurilor atat din zona reglementata, cat si din vecinitatea acesteia,

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

Apa subterana si de suprafata:

- Interventia rapida cu absorbanti in cazul scurgerilor accidentale de carburanti si lubrifianti.
- Schimburile de ulei ale utilajelor si alimentarea cu carburant se vor face in afara
amplasamentului sau doar pe platforme betonate, prevazute in amplasament cu materiale
absorbante.

- Asigurarea unei stari de funclionare bune a utilajelor si vehiculelor, in scopul evitarii
scurgerilor de hidrocarburi.

- Deseurile vor fi colectate selectiv si eliminate prin firme specializate pentru a se preveni
eventualele scurgeri de la acestea.

- Vidanjarea toaletelor ecologice si a foselor vidanjabile si transpartul apelor uzate la o statie
de epurare, de catre firme special autorizate.
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Aerul:
- Intretinerea corespunzatoare a starii drumurilor.
- Reducerea vitezei autovehiculelor pe drumurile generatoare de pulberi §i praf.
- Materialele pulverulente se vor depozita astfel incat s3 mi fie imprastiate sub actiunea
vanturilor
- Oprirea motoarelor vehiculelor atunci cand acestea nu sunt implicate in activitati.
- Folosirea exclusiva a utilajelor si autovehiculelor cu verificarea tehnicé la zi.
- Acoperirea depozitelor de materiale de constructie pulverulente sau depozitarea etansa a
acestora.
- Evitarea manipulanii unor cantitdti mari de pdmant sau agregate de carierd in perioadele cu
vant.

Biodivearsitatea:
- Toate spatiile neconstruite vor fi inierbate, plantate, in principal, cu gazon si arbori specifici
zonei, fard a se intraduce specii alohtone, in special a celor cu caracter invaziv.
- Desfasurarea lucrdrilor de construire numai pe suprafefele destinate acestor tipuri de lucrari,
fara a se afecta suprafete suplimentare de teren.

- Ingroparea cablurilor electrice, astfel incat in perioada de pasaj a pasarilor s3 nu existe risc
de coliziune Tnire acestea si stélpii sau cablurile de electricitate.

- Interzicerea cu desavarsire a distrugerii vegetatiei din vecinatatea zonei reglementate,

Reguli cu privire la

Ca regula generala, Iotunle aﬂate in Imglu nu sunt edlﬁcablle pana Ia solutuanarea situatiei
juridice a acestora. Parcelele sunt considerate edificabile si direct construibile daca respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

- acces carosabil la un drum public sau privat;

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

- suprafata minima a loturilor / parcelelor edificabile de 300.00mp.

- deschiderea minima a unui lot edificabil este de 12.00mi.

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

Cosficientii urbanistici calculati in prezenta documentatie PUZ sunt aplicabili fiecarui
fot in parte din cadrul suprafetei generatoare.

Pe terenurile destinate prin documentatiile de urbanism realizarii drumurilor, utilitatilor
de interes public, parcajelor de interes public si spatiilor verzi publice se instituie servitutea
urbanistica non aedificandi — interzicerea emiterii de autorizatii pentru constructii definitive
gau provizorii indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa. In cazul
prezenteidocumentatii, atat zonele de circulatie auto si pietonala, cat si spatiile de parcare
auto si spatiile verzi raman in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice, ne-existand
zone non aedificandi.

In cazul loturilor afectate de modernizarea/realizarea tramei stradale respectiv largirea
drumurilor existente, corectii de traseu, infintarea de drumurifalei noi, amenajarea
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intersectiilor, piete, parcaje, etc. potrivit prezentului PUZ, in cazul donarii terenului necesar
catre domeniul public al orasului in baza reglementarii aprobate, cat si in cazul cedarii
dreptului de utilizare, indicatorii si celelalte reglementari se wvor aplica fata de
parcela/proprietatea initlala, tinandu-se seama ca necesitatea publica este cea care
denatureaza situatia propnietatii si proprietarii au venit in intampinarea acestei necesitali.

2.3. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime pentru P.O.T.
siC.U.T,:
2.3.1 Amplasarea fata de aliniament:

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se realizeaza in regim retras, cu ¢ distanta de
min. 3.00m fata de strada/alee acces.

Prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.

Prin regim de aliniere se intelege alinierea reglementata a constructiilor {retragerea
constructiilor fata de aliniament). In prezentul PUZ, regimul de aliniere este retras fata de
aliniament.

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

2.3.2 Amplasarea fata de limitele laterale:

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale se realizeaza in regim retras, respectand

prevederile Codului Civil si conditiile de insorire fata de marginile laterale ale parcelelor,
pentru toate zonele functionale, astfel:
» An. 612: Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului
numai cu respectarea unei distante minima de 60cm fata de flinia de hotar, astfel incat sa nu
se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin, Orice derogare de fa distanta minima se
poate face prin acordul partilor exprimat prinir-un inscris autentic;

> Art. 614: Nu este permis sa so face fereastra sau deschidere in zidul comun decat cu
acordul proprietarifor;

» An. §15: Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, ingradit
sau neingradit, apartinand proprielaruiui vecin si fereastra pentru veders, balconu! ori alte
asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Fereastra pentru vedere, balconul on alte
asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondui invecinat sunt interzise la o distanta
mai mica de T metry. Distanta se calculeaza de la punctul cel mai apropiat de linia de holar,
existent pe fala zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a
balconului, pana la linia de hotar, Distanta, si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara fo!
perpendicular, de ia punctul cel mai apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta
linie.
» Ar. 616: Dispozitiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-si deschide, fara limita
de distanta, ferestre de lumina, daca sunt astfel construite incat sa impiedice vederea spre
fondul invecinat.

Amplasarea cladirilor fata de limitele posterioare se realizeaza fa minim 3m de limita
de proprietate.

Picatura streasinei trebuie sa cada obligatoriu in curtea proprie.

2.3.3 Coeficienti urbanistici maximi (P.C.T. si C.U.T.) si regimuri maxime de inaltime:
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Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) — raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare, cu exceptia
balcoanelor deschise) si suprafata parcelei, Suprafata construita este suprafata construita la
nivelul selului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei,
a platformelor, scarilor de acces. Preiectia Ja sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub
3.00m de la nivelul terenului amenajat si a [ogiilor inchise ale etajelor, se include in suprafata
construita.

Procentul de ccupare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul unei
zone functionale a prezentului PUZ.

Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) — raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafala desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in
unitatea teritoriala de referinta.Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor /
demisolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile extericare, trotuarele de protectie.Coeficientul de
utilizare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul unei zone functionale a
prezentului PUZ.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii (auto, pistonale) si a parcarilor;
a) Requli cu privire |a asigurarea acceselor obligatorii:

Prin acces carosabil se intelege accesul cu gabarit de trecere a vehiculelor dintr-o cale
rutiera deschisa circulatiei rutiere (in cazuri speciale poate fi si o ales ocazional carosabila).
Prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot
fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pistonale, precum si crice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica potrivit legii, actelor intre vii si/sau obiceiului locului.

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

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

- Reglementat legal = inscris intr-un act valabil fata de terti (inscris in C.F.);
- Reglementat urbanistic = care respecta regulile urbanistice vatabile pentru amplasamentu!
respectiv — reguli ingcrise intr-o documentatie de urbanism aprobata — fie ea PUG sau PUZ.

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

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

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute reglementata urbanistic,
conform destinatiei constructiei.
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Toate accesele pietonale vor fi conformate astfel incdt sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace spacifice de depiasare.

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

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

Prin prezentul PUZ nu se prevad crearea de cai de circulatie suplimentare fata de
situatia exlstenta

Se prevad umatoarele reguli de asngurare a spatilor de parcare necesare in interiorul
loturilor, in functie de incadrarea acestora in cadrul zonelor si subzonelor functionale, astfel:

v LR1 - Zona cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de

inaltime maxim S/D+P+2E, cu inaltimea maxima de 12,00m calculata de la CTA

la atic/cornisa.

Se admit urmatoarele functiuni: de locuire permanenta sau sezoniera ,locuire
colectiva cu regim scazut de inaltime {(P+2E), functiuni turistice cu capacitate mai mica
de 1000 de persoane, spatii comerciale,alimentatie publica cu capacitate mai mica cde
1.000 persoane,servicii, birouri.

Locurile de parcare vor fi dispuse in interiorul loturilor proprietate privata, atat suprateran la
exteriorul imobilelor proiectate, cat si subteran in subsolurile / demisolurile imobilelor
proiectate, avand dimensiunile minime in plan conform nermativeler in vigoare.

Daca subsolul / demisolul imobilului are functiune doar de garare a autovehiculelor si
/ sau spatii tehnice, atunci suprafata acestuia nu se considera in calculul suprafetei construite
desfasurate.
Numarul total de locuri de parcare trebuie calculate astfel:
Pentru locuinte colective: 100% din numar total de unitati locative;
Pantru locuinte individuale: 1 loc de parcare la o focuinta individuala.

Pentru spatii comerciale -1 loc de parcare/50mp de suprafata utila

Pentru birouri si alimentatie publica - 1 loc de parcare/50mp

Pentru pensiuni, hoteluri , restaurants 1 loc de parcare la 1 unitate de cazare

Parcarea autovehicolelor se va realiza in cadrul proprietatii exclusive, fiilnd o zona cu un
grad ridicat da trafic in sezonul estival este intarzisa stationarea acestora pa carosabii
sau trotuar.

2.5. Requli cu privire la echiparea edilitara:

- In toate zonele, cladirile si echipamentele specifice vor fi in mod obligatoriu racordate [a
toate tipurile de retele edilitare proiectate in lungul cailor de comunicatie rutiera sau in cadrul
spatiilor verzi (dar cel putin apa potabila, canalizare menajera si energie electrica) si vor avea
prevazuta posibilitatea de racordare la viitoarele retele publice proiectate.

- Toate tipurile de retele edilitare din suprafata generatoare vor fi executate ingropat,
respectand prevederile specifice si distantele minime de siguranta prevazute pentru fiecare
tip de retea in parte.

- Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica, fiecare imobil va fi prevazut cu punct de
bransare la retea si panou exterior care sa asigure accesul liber la contoarele de energie
consumata, conform cu prevederile specifice de bransare a constructiilor. Pe acoperisul /
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terasa canstructiilor se pot monta panouri fotovoltaice pentru diminuarea cantitatii de energie
electrica preluata din retea.
- Se vor respecta prevederile privind culoarele de protectie pentru liniile electrice aeriene
existente a caror pozitie se pastreaza,
- Pentru evacuarea in siguranta a apelor menajere, fiecare imobil va dispune de un camin
vizitabil din beton / material plastic in care se va monta bransamentul la retea si / sau fose /
bazine vidanjabile pericdic, respectiv fose etanse pentru apele rezuitate din procesele
tehnologice.
- Pentru alimentarea cu apa potabila, fiecara imobil va dispune de un camin vizitabil din beton
/ material plastic in care se va monta bransamentul la retea si se va monta apometrul pentru
masurarea consumului specific,
Asigurarea alimentarii cu apa potabila, canallzare menajera sl energie electrica a zonei
generatoare se va face pe cheltulala beneficiarului / beneficiarilor PUZ inainte de
receptia si punerea in functiune a obiectivelor prolectate.
- Incalzirea spatilor de locuire,spatii comerciale,birouri,pensiuni,hoteluri -se va face cu
centrale proprii, alimentate fie cu gaz din reteaua publica de transport sau din rezervoare
individuale, fie cu centrale alimentate cu energie electrica.
- Orice cladire trebuie sa fie prevazute cu amenajari pentru colectarea selectiva a deseurilor
menajere; aceste amenajari se vor executa pe platforme special amenajate in apropierea
cailor de circulatie rutiera.
- Retelele edilitare de la care se vor bransa imobilele, vor fi executate in fungul cailor de
circulatie publica proiectate sau in interiorul spatiiler verzi si vor ramane in proprietatea privata
a proprietarilor Ioturilor.

S-au obtinut urmatoarele avize favorabile pentru utilitati astfel:

s Aviz Enel nr. 19867359/28.05.2024 care mentioneaza:
Aviz de amplasament favorabil PUZ. Pe planurile de amplasament anexate exista

LES 20 kV, LES 0,4 kV si Post de Transformare (PTAB), existente in apropierea
amplasamentului,

¢ Aviz Distrigaz Sud Retele nr. 49293-319.968 din 23.04.2024 care mentioneaza:
Distrigaz Sud Retele are un program amplu de modificare a regimului de presiune
in toate sistemele de distributie gaze naturale, drept pentru care constructiile
subterane propuse se vor amplasa la distanta de siguranta minima admisa pentru
regimul de presiune medie.
Avizul este favorabil pentru faza PUZ ,urmand ca pentru obtinerea autorizatiei de
construire a imobilului propus pentru edificare sa se solicite avizul in care se va
specifica distantele de siguranta pana la conductele existente in zona.

« Aviz Raja 10223/2024 nr. care mentioneaza:
La strada Principala exista conducta de distributie apa Dn.2000mm
PEHD.Presiunea apei in zona este de 1atm.In zona studiata RAJA SA nu detine
retea de canalizare.
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2.6. Requli cu privire la forma si dimensiuni rgnurilor pentru constructii:
In prezent, zona generatoare este un lot de forma dreptunghiulara, prin prezentul
PUZ se propune lotizarea in 18 loturi si alei de acces cu latimea de 8m.

opaca, plina, de culoare alba sau culon deschise, care sa nu permita vederea. Pe laturile cu
acces la strada este permisa realizarea atat de imprejmuiri care sa nu permita vederea
(suprafete opace, pline) sau imprejmuiri cu elemente constructive care sa permita vederea in
interiorul parcelelor (porti si garduri din fier forjat, elemente metalice, panouri plasa sudata
etc). Imprejmuirile vor avea o inaltime minima Hmin.=1.80m. Terenurile pot fi lasate si
neimprejmuite, dupa caz.

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

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

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

Restrictiile privind zone de sigurants si protectie a C.P.A.M.N.

Conform Ordonata Guvernului nr.79/2000 privind regimul navigatiei si Legea
nr.55/2002 pentru aprobarea ©.G.nr.78/2000 se vor respecta restrictiile astfel:

"Articolui 6

(1) Zona de siguran{d a canalelor navigabhile cuprinde fasia de teren de 10 m latime,
situata de o parie gi de alta a amprizei canalelor, masurata de la muchia superioard a taluzului
realizat In debleu, respectiv 1 m latime de la muchia extenoard a sanfului de desecare in
zonele cu diguri.

(2) Zonele de siguranid constituie domeniu public al stalului,

Articolul 7

(1) Zona de protectie a canalelor navigabile cuprinde fasia de teren de 80 m latime,
situata de la limita exterioard zonei de sigurania de o parte 5i de alta a amprizei canalelor,
indiferent de forma de proprietate a acestora.

(2) Zona de protectie este destinats:

a) instaldrii semnelor §i semnalizatoarelor de navigafie necesare pentru asigurarea
conditiilor de navigafie in siguran{a;

b) accesufui pentru supraveghere $i interventii vizand siguranfa navigafiei si pentru
asigurarea vizibilitatii in scopu! desfagurérii navigaiei in condifii de siguran{d;

c} interventiilor Tn cazul producerii unor accidente navale sau de poluare a apei din
canal;

d) efectudrii lucrarilor de reparafii, intrefinere, consoliddr s protaciii la canalele
navigabile §i la constructiile hidrotehnice aferente.

Art. 8. -
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In zona de protectie a canalelor navigabile se pot execuia lucrdri numai cu avizul
Companiei Nalionale "Administrafia Canalelor Navigabile" - S.A. Constanta si cu aprobarea
Ministerului Transporturifor.”

| CAPITOLUL 3.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE |

» LR1~zona cu functiuni de de locuire permanenta sau sezoniera ,locuire colectiva cu
regim scazut de inaltime (P+2E), functiuni turistice cu capacitate mai mica de 1000 de
persoane, spatil comerciale,alimentatie publica cu capacitate mal mica de 1.000
persoana,servicii, birouri.
- regim maxim de inaltime S/D+P+2E;
- suprafata construibila maxima aferenta zonei GENERATOARE = 3050,24mp
- suprafata desfasurata maxima aferenta zonel generatoare = 9150,72mp;
- P.O.T. maxim propus = 40%;
- C.U.T. maxim propus = 1.20;
- H. maxim al imobilelor proiectate {(masurate la coama / cota superioara a aticului fata de
CTA medie a terenului} = 12.00m. La aceasta inaltime maxima nu se considera spatiile
tehnice ce se pot executa peste ultimul nivel {casa scarii, casa liftului, camera tehnica). De
asemenea, daca din considerente tehnice justificate (adancimea redusa a panzei freatice,
conditii geotehnice restrictive, amenajarea locurilor de parcare in demisal, etc.), demisolul /
subsolul trebuie executat la o cota de nivel mai inalta / cu o inaltime de nivel mai mare, se
admite depasirea H.max a imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara majorarea
numarulul de niveluri aprobate.

Sunt admise si subsoluri/demisoluri pantru garare,spatii tehnice si depozitare
care nu intra la calcul CUT.
- Imprejmuirea terenului se poate realiza = cu gard din materiale opace pe laturile laterale
si posterioare ale parcelei, respectiv materiale constructive opace sau care sa permita
vederea in Interiorul parcelelor {porti si garduri din fier forjat, metalice, etc) pe
aliniamentul la strada al parcelei. H min., imprejmuire = 1.80m pe toate laturile.

Parcelele se pot lasa si neimprejmuite, in functie de preferinte.
- coeficientii urbanistici se vor respecta si in cazul tuturor dezmembrailor ulterioare ale loturilor
incluse in suprafata generatoare, respectandu-se prevederile RLU privind conditiile minime
ale loturilor edificabile.
- destinatiile si functiunile permise pentru imobilele si suprafetele de teren din
interiorul loturilor sunt:
> zona cu functiuni de de locuire permanenta sau sezonlera ,locuire colectiva cu ragim
scazut de inaltime (P+2E), functiuni turlstice cu capacitate mai mica de 1000 de persoane,
spatil comerciale,alimentatie publica cu capacitate mai mica de 1.000 persoane,servicii,
birouri.

BILANT TERITORIAL.:
SITUATIE EXISTENTA:TEREN NEREGLEMENTAT
SITUATIE PROPUSA.:
Suprafata Procent Procent
Propusa EXISTENT PROPUS
Suprafata studiata PUZ 9470mp -
Suprafata ganaratoare PUZ 9470mp
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LR1 — zona cu functiuni de de 8470mp nereglementat 100%
locuire permanenta sau { 7625,60mp-loturi
sazoniera ,locuire colactiva cu 1844, .40mp-alei de

regim scazut de inaltime (P+2E), | acces)
functiuni turistice cu capacitate
mai mica de 1000 de persoane,
spatii comerciale,alimentatie
publica cu

capacitate mai mica de 1.000
persoana,servicii, birour, din care:

Suprafata edificabila / 3050,24mp nereglementat 40%
construibila maxima

Strazi propuse/alei acces 1844,40mp nareglementat -
Suprafata destinata circulatiei 2287,68mp nereglementat 30%
pietonale, acceselor si parcajelor

auto supraterane

Suprafata destinata spatiilor verzi | 2287,68mp nereglementat 30%

ai plantate (min. 30.00% din

suprafala generatoare)

TOTAL: 9470mp 100.00% 100.00%

Zona functionala “zona cu functiuni de de locuire permanenta sau sezoniera
Jocuire colectiva cu regim scazut de inaltime (P+2E), functiuni turistice cu
capacitate mai mica de 1000 de persoane, spatii comerciale,alimentatie publica cu
capacitate mai mica de 1.000 persoane,servicii, birouri" reprezinta practic intreaga
suprafata generatoare PUZ si include atat suprafetele edificabile pentru imobilele cu
functiunile aprobate prin PUZ, cat si zonele de circulatii auto si pietonala, spatiile de parcare
auto, spatii verzi si plantate si zonele de imprejmuire.

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

| Articolul 1: Utilizari admise |
s sunt admise urmatoarele functiuni, conform avizului de oportunitate; de locuire permanenta
sau sezoniara ,locuire colectiva cu regim scazut de Inaltime {P+2E), functiuni turistice cu
capacitate mai mica de 1000 de persoane, spatii comerciale,alimentatie publica cu
capacitate mai mica de 1.000 parsoane,servicii, birouri.

¢ se vor meniine de preferintad actualele utilizari ale cladirlor §i, Tn special, acele utilizér care
péstreaza pand in prezent destinafia iniiald a cladirilor; se admit conversii functionale compatibile
cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al cladirilor

¢ in cazul propunerii unor constructii noi se vor corela prevederile prezentului studiu cu legislatia
in vigoare.

| Articolul 2: Utilizari admise cu conditionari |
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» este permisa conversia locuinfelorintabulate si cadastrate, in alte funciiuni cu conditia
respectarii legislatiei in vigoare, atat pe ansamblul subzonei cat gi pe fiecare operafiune
urbanistic# - de exemplu cea de reabilitare;

+ se interzice localizarea restaurantelor care comercializeazé béuturi alcoclice la o distantad mai
micéd decat cea prevazuta de legislatia in vigoare;

» se admit extinderi sau reconstructii ale cladirilor existente lipsite de valoare cu urmétoarele doud
conditii privind noile functiuni:

(1) - functiunea sa fie compatibila cu caracterul §i prestigiul zonei;

(2) - functiunea existenta sau nou propusa s nu stanjeneascé vecinatalile sau, in caz contrar,
proiectul s& demonstreze solutile de eliminare a oricérei surse potentiale de incomodare sau
poluare;

» pentru orice utilizari se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica.

[ Articolul 3: Utllizari interzise |
» Se interzic urmatoarele utilizari: orice functiuni incompatibile cu statutul de zonei; activitéi

productive poluante; crestersa animalelor.

Articolul 4: Masurile Propuse pentru Prevenirea, Reducarea sl Compansaraa Efectelor Adverse
asupra Mediului

Masuri propuse pentru prevenirea, reducerea i compensarea efactelor adverse asupra factorulul
de mediu apa

Alimentarea cu apa a cladirilor nou propuse se faca prin extinderea retelalor de distributie existente in zona,
In punctele de racord la reteaua existenta se vor realiza camine. Alimentarea cu apa a instalatiilor sanitare
interivare se va asigura prin statii de hidrofor amplasate in camere special amenajate ™n incinta noilor
cbiective.

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

Evacuarea apelor uzate menajare se face in reteaua de canalizare oraseneasca prin racord la colectorul
de canalizare existent In zona. La schimbari de directie si panta se vor realiza camine de vizitare circulare,
de beton si daca va fi cazul se vor realiza statii de pompare pentru a se asigura presiunea necesard in
vederea evacuarii apelor uzate in re{eaua de canalizare orageneasca.

Apele uzate avacuate In re{eaua de canalizare ordgeneascd trebuie sd indeplineasca condifiile de calitate
conform legislatiei in vigoare,

Lucrérile de alimentare cu ap si cele privind refeaua de canalizare se vor efectua de firme specializate, in
baza unor proiecte aprobate de toate autorittile competente astfel incat sa nu existe posibilitatea ca ape
uzate s3 fie deversate in zone nepermise.

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

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

- s@ va avea in vedare montarea de separatoare de pradus petrolier inainte de evacuarea apelor pluviala
din zonele de parcare, in cazul obiectivelor turistice (hoteluri, restaurante, pensiuni} si de montare a
separatoarelor de grisimi in cazul unitétilor de alimentatie publics;

- ae vor da pante corespunzatoars ds scurgere retelelor de utilitdti din cadrul parcelelor magisiralele
superioare sau 58 se vor amenaja statil de pompare, acolo unde este cazul;

- colectarea apelor pluviale s& se facd separat de apele uzate menajere;

- calitatea materialelor ce vor fi folosite la realizarea traseslor de conducte va frebui s fie corespunzitoare
in vederaa asigurarii integritatii sistemului, astfel inc&t 3a se elimine riscul avarillor sau pierderilor;

- 8@ vor asigurara zonele minime de protectie sanitard cu regim sever pentru conductelor de aductiune cu
apé, respectiv conductsalor de rafulare ape uzate,

Prin aplicarea méasurilor mentionate anterior nu se estimeazé modificéri calitative ale apelor subterane sau
de suprafats, ca urmare a schimbarii folosintei terenului i amplasaril de noi obisctive Tn zona studiati. De
asemenea, nu se pune problema afectirnii ecosistemelor acvalice sau a folosintelor de apa, avand h vedere
cé apele uzats nu vor fi deversate in lacuri sau rauri.

Miisurl propuse pentru prevenirea, reducersa si compensarea efectelor adverse asupra factorulul
de mediu aer

Se pravade ca incalzirea spatiilor si producerea apei calde in cadrul noilor obiactive sa se faca prin solutii
individuale care vor fi alese |a urmatoarele faze de proiectare. Nu este Interzisa alegersa unor solutil
colective in acest sens, cu respectarea normetlor tehnice in vigoara,

Recomandari;

- in ceea ce priveste alegerea solutiilor pentru producerea apei calde si a incalzini spatiilor se recomanda
sa se apeleze fie la racordarea la sistemul de alimentare cu gaze , avand in vedere ca se fac demersuri
pentry realizarea retelei da distributie in zona si tinand cont ca gazele naturale reprezinta cel mai putin
poluant combustibil dinire combustibilii proventiti din surse neregenarabile ori sa se utilizeze energia
electrica sau energia produsa din surse ragenerabile, Se recomanda interzicerea utilizarii de surse pe baza
de combustibili lichizi {matorina, CLU) sau combustibili solizi de genul cocs sau cérbuni. Se va admite cu
condifiondri utilizarea combustibililor solizi doar in cazul In care este prevazuta folosirea centralelor termice
ecologice pe baza de peleti;

- obiectivele vor fi dotate cu centrale termice in condensafie, cu randament ridicat, conform normelor in
vigoare;

- in cazul dotarii cu instalatii de climatizare se vor achizitiona doar aparate ce utilizeaza agenti de racire
ecologici
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Mésuri propuse pentru prevenirea, reducerea gi compensarea aefsctelor adverse asupra factorului
de mediu sol-subsol

Prin PUZ se prevede ca echivalentul unei suprafata de teren din cadrul fiecdirei parcele sa fie amenajata
ca spaliu verde.

Recomandari:

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

- verificarea atenta , periodica a retelelor de utilitati din zona , in special a conductelor de evacuare a apelar
uzate menajere, pantru prevenirea producarii unor peluari accidentale cu consecinte asupra starii calitatii
solului sl subsolului zonei;

- nu se va permite, incé de la nivel de documentatie de PUZ, ca eventuale apalii de stocare temporard a
deseurilor sa fie amenajate In exteriorul cladirilor si in nici un caz direct pe sol. Astfel de spalii trebuie
pravazute in incinte inchise, corect ventilate si care sa fie prevazute cu acces facil catre vehiculele de
transport specializate ale companiilor ce asigura servicille de salubrizare;

Masurl propuse pentru prevenirea, reducerca gi compensarea efectelor advarse asupra florei,
faunei, blodiversititil zonei

Se racomanda ca toate constructiile ridicate 83 se incadreze cat mai durabil n peisajul inconjuratar prin
adoptarea unel singure nuanie pentru fatade, respectarea si imitarea regimului de indltime, precum si
eficlentizarea termicd a constructiilor Tn vederea minimizéril consumului de resurse si a cantititii de CO2
eliberat In atmosfera.

In cadrul amenajarilor de spatii verzi se recomanda plantarea de specii autohtone care 83 asigure o buna
incadrare in peisaj precurn gi o limitare a zgomotulul generat din activititile de locuit, cazare/agrement a
turigtilor, Activitiffle de amenajare pelsagistic2 se vor efectua cu personal specializat pentru evitarea
introducerii fn zona de specii invazive.

Se recomandi interzicerea unor surse de zgomol precum difuzoare audio exterioare. Pentru turigtii care
vor fi cazafi, trebuie s& se asigura informarea precisa referitor |a calitatea zonel naturale in care se afia,
recomandérile in ceea ce privegte conduita lor, restrictile Tn ceea ca priveste zgomotul, deranjarea
biodiversitétii, colectarea de specil protejate etc., astfel Incat acegtia 84 aiba o conduit in perfect acord cu
mediul Tnconjurdtor. Acestia trabuie s3 aibd acces la un set minim de informatii care 53 le prezinte riscurile
de distrugere a zonei ca urmara a unui turism dezorganizat. in fiscare loc public, trebuie 33 existe informatii
referitoare la necesitatea economisirii apel, precum si bune practici care ajuth acestui scop, minimizand
astfel cantitatea apelor uzate generate ca urmare a activitatilor de tip turistic.

De asemenea, s8 recomanda dotarea grupurilor sanitare cu instalafii cu debit redus de apa, sau cu sanzor,
pentru asigurarea aceluiasi scop de economisire a resurselor de apa. In plus fa{ de acesta masuri, orice
alta materiale de informare sau dotiri care si coniribuie la minimizarea consumului de resurse $ireducerea
amprantei de carbon sunt recomandate.

Se va avea in vedere raspectarea procentului de spalii verzi care necesitd a i amensjate in raport cu
suprafata terenului si in acest sens se recomanda ca proiectele de amenajare a spatiillor verzi sé fie
definitivate Tnainte da obfinerea Autorizatiei de Construire i sa faca parte din documentatia D.T.A.C.
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Se interzice deversarea de ape uzate in zona [uciului de apa sau pe terenurile invecinate,

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

Méasuri propuse pentru pravenirea, raducerea gl compensarea efactelor advarse asupra sdnatatil
popuiatiei

Tronscanele de clidirie se vor amplasa la distante corespunzatoare fata de cladirile existente, respectand
normele de igiena si sanatate pentru asigurarea conditiilor de insorire atat fata de cladirile existente cat si
intre noile vecinatati,

Recomandari:

- sa vor diferentia accesele {de locatari si de serviciu ) cu marcarea si protejarea celor principale;
- 8@ vor amenaja trotuars, alei carosabile, parcaje in interiorul parcelelor;

- 8@ vor amenaja spatii verzi la nivelul sclului, in cunatumul stabilit prin reglementarile in vigoare;

- daseurile generate In cadrul fiecarel parcele se colecteaza i se stocheaza temporar in spatii corect
ventilate;

- 88 promoveaza energia regenerabild pentru asiguraraea necesitafilor de caldura si apa calda.

- sa recomanda evitarea orientaril spre nord a camerelor de locuit

Sectiunea 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

[Articolul §: Caracteristici ale parcelelor |
Scopul prezentului PUZ nu este acela de a modifica forma sau dimensiunile parcelarului existent;
eventualele inadveriente intre parcelarul din planse si realitate se vor rezolva de la caz la caz,
prin pastrarea reglementarilor existente si aplicarea lor |a situatia din teren

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

- Suprafata parcelei sa fie de cel putin 300mp
- Deschiderea minima a unui lot edificabil este de 12.00ml

- Sa aiba asigurat acces pietonal si auto (cu gabarit suficient pentru accesul autospecialelor de
interventie in caz de incendiu, in conditiile stipulate de cadrul legal in vigoare)

Se pot face derogari de la conditiile de construibilitate a parcelelor, doar in baza unei documentatii
urbanistice noi, prin care se va ilustra modul in care constructia propusa se incadreaza in cadrul
legal existent la acea data.

Configuratia existenta a parcelelor se pastreaza; sunt permise operatiunile cadastrale de divizare
sau comasare a parcelelor dear cu conditia sine qua non de a nu greva imaginea urbana existenta
la momentul respectiv.
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In cazul comasarii a doua sau mai multe parcele, indicatorii urbanistici reglementati si prevederile
continute in prezentul regulament se vor aplica in acelasi mod la noua parcela rezultata.
Deasemenea, in cazul divizarii unei parcele in doua sau mai multe parcele noi, reglementarile
prezentului regulament se vor aplica in acelasi mod fiecarei parcele rezultate.

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

| Articolul B: Amplasarea cladirllor fata de aliniament I

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se realizeaza in regim retras, cu o distanta de
min. 3.00m fata de strada/alee de acces.

Prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.

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

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

[ Articolul 7: Amplasarea cladirilor fata de limitsle laterale si postericare ale parcelelor |
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale se realizeaza in regim retras, respectand
prevederile Codului Civil si conditiile de insorire fata de marginile laterale ale parcelelor,
pentru toate zonele functionale, astfel:
» Ant. 6§12: Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre propristarul fondului
numai cu respectarsa unei distante minima de 60cm fala de linia de hotar, astfel incat sa nu
s8 aduca atingere dreptunilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se
poale face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;

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

> An. 815; Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, ingradit
sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, balconul ori alte
asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acast fond. Fereastra pentru vedere, baiconul oni alfe
asemenea lucrari neparalele cu linia de holar spre fondul invecinat sunt interzise la o distanta
mai mica de 1 metru. Distanta se calculeaza de fa punciul cel mai apropiat de linia de holar,
existent pe fata zidului in care s-a deschis vederea sau, dupa caz, pe linia extericara a
balconului, pana la linia de hotar. Distanta, si in cazul lucrarifor neparalele, se masoara tol
perpendicular, de la punctul cel mai apropiat al lucrani de linia de hotar si pana la aceasta
linie.
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> An. 616: Dispoziliile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-si deschide, fara limita
de distanta, ferestre de lumina, daca sunt astfel construite incat sa impiedice vederea spre
fondul invecinat.

Amplasarea cladirilor fata de limitele postericare se realizeaza |la minim 3m de limita
de proprietate.

Picatura streasinei trebuie sa cada cbligatoriu in curtea proprie.

I Articolul 8: Amplasarea cladirilor unaele fata de altale pe acesasi parcala I
Cladirite vor respecta intre ele distante egale cu jumétate din inéllimea celei mai fnatte, dar nu mai putin de
3m. Se pot face derogari de la prezenta reglementare in cazuri speciale si doar cu avizul autoritatilor
decizionale in privinta sigurantei la incendiu si cu respectarea cadrului legal.

[LArticolul 9: Circulatii si accese |

Prin prezentul PUZ se propune realizarea de cai rutiere suplimentare fata de situatia
existenta.

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

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

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

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

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

[ Articoiul 10: Stationarea autavehiculelor. Parcaje. |
Aliniamantul constructilor va permite parcarea autoturismelor in limita terenulul propristate; se va estima
numarul necesar de locuri de parcare in functie de destinatia si unitatile locative al imobilelor, conform
anexa 5 la regulament — Parcaje, RGL} aprobat prin HGR 525/1986, dar numarul minim de parcan care va
frebui asigurat in faza Autorizatie de Construire va fi in conformitate cu prevederiie HCL al Crasului
Navodari nr. 157 din 28.04.2017 (sau a reglementaril similare in vigoare la acea data).

Crice cladire ce va fi propusa spre autorizare, in cadrul teritoriulul reglementat de prezentul PUZ, trebuie
sa respecte prevederile HCL al Orasului Navodari nr, 157 din 28.04.20117{vis-a-vis de numarul minim de
locuri de parcare care trebule asigurale), dupa cum urmeaza:

Numarul total de locuri de parcare trebuie calculate astfel:

Pantru lacuinte colective: 100% din numar total de unitati Jocative;

Pentru locuinte individuale: 1 loc de parcare ia o locuinta individuala.

Pentru spatil comerciale — 1 lac de parcare/50mp de suprafata utila

Pentru birouri , restaurante si alimentatis publica - 1 loc de parcare/S0mp

o Pentru pensiuni, hotelurl- 1 loc de parcare la 1 unitate de cazare

o Parcarea autovehicolelor se va realiza in cadrul proprietatii exciusive, fiind o zona cu un
grad ridicat de trafic in sezonul estival este interzisa stationarea acestora pe carosabil
sau trotuar.

[ I w T = R R = |
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In cazul in care la data autorizarii vor fi in vigoare alte hotararl de consiliv sau acte legale / normative, vor
deveni obligatorii prevederile acestora,

Pentru cazurile care nu sunt cuprinse in hotararea de consiliu mai sus mentionata, se vor avea in vedere
prevederile HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Se vor respecta deasemenea prevederile urmatoarelor:

- Normativ P132/1993 ,Normativ pentru profectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane”, aprobat
prin Ordinul MLPAT nr, 10/N/06.04.1983,

- Normativ P2472022 Normaliv pentru proiectarea, executia si exploatarea parcajelor etajate pantru
autoturisme”,

= Normativ NP127/2009 JNormativul de securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisma”,
aprobat prin Ordinul Ministerului Dezvaltarii Regionale $i Locuinteinr. 326/31.12.2008,precum si orice alta
prevedere legala sau regulament aprobate la data cererii pentru autorizatia de construire,

Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiunl, numarul total al locurilor de parcare
va fi caleulat prin insumarea numerslor de locuri de parcare necesare fiacarei functiuni in parta.

Stationarea autovehiculelor necesare funclionérii diferitelor activititi se admite numal in interiorul parcelei,
deci tn afara circulatilor publice,

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

[ Articolul 11: inaltimea maxima admisibila a constructillor ]
Regimul de inaltime se stabileste dupa cum urmeaza:

Rh max = S/D+P+2E ( H cornisa max = 12m)

La aceasta inaltime maxima nu se considera spatiile tehnice ce se pot executa peste
ultimul nivel (casa scarii, casa liftului, camera tehnica). De asemenea, daca din considerente
tehnice justificate (adancimea redusa a panzei freatice, conditii geotehnice restrictive,
amenajarea locurilor de parcare in demiscl, etc.), demisolul / subsolu} trebuie executat la o
cota de nivel mai inalta / cu o inaltime de nivel mai mare, se admite depasirea H.max a
imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara majorarea numarulul de niveluri aprobate.

In cazul teraselor circulabile, acestea se pot amenaja peisager cu spatii verzi, mobilier,
pergole, elc

[ Articolul 12: Aspectul extarior al cladirllor |
Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni i exprimarii

prestigiului investitorilor, dar cu conditia realiz&rii unor ansambluri compozitionale care s3 tin&
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seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei $i de arhitectura cladirilor din
vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

| Articolul 13: Conditii de echipare adilitara |
Toate clidirile vor fi racordate la re{eaua de electricitate,

Toate clédirile vor fi dotate cu instalatii sanitare; Tn cazul aliment&rii cu apd in sistem propriu se va obfine
avizul autorititii competente care administreazé rasursele de apé.

Se va asigura posibilitatea racorddrii la sistemele de telecomunicatii.

Se va asigura evacuarea rapida §i captarea apelor pluviale din spaille rezervate pietonilor §i de pe lerage.
Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sd fie facutd astfel incét s& se evile
producerea ghetii pe trotuare,

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

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

Pentru strazile nou propuse, daca sa va opla pentru pastrarea acestora in proprietata privata, sub forma
de cota indiviza, asigurarea dotarii cu utilitatile necesare functionarii va reveni in totalitate proprietarilor,

| Articolul 14; Spatii libere si spatii plantate |
Suprafata minima de spatiu verde ce trebuie in mod obligatoriu asigurata si conditiile de realizare a acestsi
se vor conforma prevederilor HCJ Constanta nr. 152/22.05.2013, (Constructi administrative - min.50%,
Constructii financiar-bancare — min. 60%, Constructii comerciale — min.50%, Constructii de cult — min.40%,
Constructii de cultura = min.30%, Constructii de invatamant = min.30%, Constructii si amenajari sportive =
min.40%, Constructii de turism — min.50%, Constructii industriale —min.50%, Blocurl de locuinte — min.30%,
Constructil de locuinte unifamiliale — min.Smpflocuitor, Constructii de sanatate — min.15mp/perscana)

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

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

- pe suprafata faladelor constructiilor, sau/si
- pe suprafata teraselor/acoperisului

Se vor respacta de asemenea prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HGR

525/19%6, anexa 6 1a regulament -Spatii verzi si plantate, precum si prevederile HCL al Orasului Navodari
179 din 28.04.2017.

[ Articolul 15: Imprejmuiri |
Se recomandd separarea spre siradd a terenurilor, acolo unde se doreste acest lucru cu garduri
{semi)transparents de maxim 2m Indlfime, din care maxim 0,6m soclu opac, dublate eventual de gard viu.
Gardurile de pe limitele laterale 3i posterioare pot fi opace gi pot avea indlfimea de maximum 2.0m.

Imprejmuirea se va realiza pa limita de propristate intre terenurile invecinate, limita va fi stabilita de comun
acord intre proprietari sau prin proces verbal de trasare realizat de un topometrist in baza datelor de
localizare a terenurilor existente in bazei de data a Oficiului de cadastru, Aceste prevederi sunt considerate
a fi parte a prezentului regulament.
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Sectiunea 3: POSIBILITAT] MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

[ Articolul 16: Procentul de ocupare a terenului. Coeficient maxim de utilizare a terenului |
- P.O.T. maxim propus = 40.00%

- C.U.T. maxim propus = 1.2

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

- ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si propristatea privata. Se utilizeaza in
reglementari si aliniamentu! “de fund” care stabileste linia pana |a care pot fi dispuse cladirile spra
interioru! terenului, in scopul de 2 se proteja 0 mai buna posibilitate de utilizare a interiorului insulei.

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

- RETRAGERE POSTERIQARA = distanta libera ramasa intre: limita postarioara a cladirii si mita
posterioara de proprietate

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

- ALINIEREA CLADIRILOR = linia pe cara sunt dispuse fatadele cladirilor spre strada sau aite repere

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULU| (CUT) - reprezinta raportul dintre suprafata
construita desfasurata si suprafata parcalei, In calculul suprafetei construite desfasurate nu sunt incluse
suprafata garajelor si a spatiilor tehnice amplasala in subteran, suprafetele balcoanalcr si teraselor
deschise precum nici cea a podurilor neutilizabile. In cazul mansardelor se considera convantional o
suprafata agaia cu 60% din suprafata nivelului inferior.

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

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

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) - reprezinta raportul suprafata construita la sol
a constructiei si suprafata parcelel. Dupa caz se poate considera in locul suprafetei construite la sol,

proiectia unui nivel superior, daca inaltimea pana la elementele jasite fata de planul fatadei ale acestul se
gasesc sub inaltimea de 3m de la sol.
Pentru parcelsle a caror capacitate de ocuparae si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea la

maxim a POT) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii acestuia sau a divizarii
parcelelor.

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

*R.L.U. AFERENT PREZENTULUI P.U.Z. A FOST INTOCMIT IN CONFOQRMITATE CU CADRUL
LEGISLATIV IN VIGOARE LA DATA ELABORARIL.

Intocmit
arh. Pavel Dan
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