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PROIECT DE HOTARARE

Privind aprobarea ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU HCL 288/2019 IN

VEDEREA ACTUALIZARII FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA

INDICATORILOR URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT

CU IE 114611 РENTRU SPALATORIE AUTO

Avand in vedere:

- documentatia PUZ inaintata si Certificatul de urbanism nr. 81/18.02.2025;

-referat aprobare nr

-raportul nr intocmit de Arhitect Sef;

-referat nr ..intocmit de Arhitect Sef:

-Avizul de oportunitate favorabil nr. 28992/20.03.2025 al Arhitectului Sef.

In baza prevederilor Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii

modificari si completari ulterioare.

cu

- In conformitate cu prevederile ORDIN nr. 3.710/1.212/99/2017 pentru stabilirea distanțelor

adecvate față de sursele potențiale de risc din cadrul amplasamentelor care se încadrează în

prevederile Legii SEVESO nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major în

care sunt implicate substanțe periculoase

-In conformitate cu prevederile art.25, 26 art.47, 56(1) si 65(1) din Legea 350/2001 privind

amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile OMDRT nr.2701/2010 de aprobare a Metodologiei de informare si consultare а

publicului cu privire la esalonarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de

urbanism.

-In temeiul art.129 alin.2 lit c, alin .6 lit c, art.139 alin 3 lit c si art.196 alin( 1) lit a din OUG 57/2019

Codul Administrativ cu modificari si completari ulterioare.

PROPUN

ARTICOLUL 1 - Se aproba documentatia ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU HCL

288/2019 IN VEDEREA ACTUALIZARII FUNCTIUNILOR ADMISE CU

PASTRAREA INDICATORILOR URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL

IDENTIFICAT CU IE 114611 PENTRU SPALATORIE AUTO elaborat de BIA

ARH.PAVEL DAN si constituie anexa la prezentul proiect de hotarare.

ARTICOLUL 2 - Se va aplica MATRICEA SEVESO.

ARTICOLUL 3 - Hotărârea ce urmează a fi adoptată, va fi dusă la îndeplinire de

Compartimentul 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

Ohtar
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Referat de aprobare, PRIMARIA ORAŞULUI NĂVODARI

Avind in vedere referatul arhitectului sef înregistrat sub nr

INTRARE N 40959
IEŞIRE

гьAnul

in

care sunt enumerate si expuse aspectele ce au dus la necesitatea elaborarii documentatiei

ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU HCL 288/2019 IN VEDEREA ACTUALIZARII

FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA INDICATORILOR URBANISTICI

APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU IE 114611 PENTRU

SPALATORIE AUTO cu aplicarea matricei SEVESO, precum si demersurile intreprinse

in acest sens, supun spre aprobarea Consiliului Local Navodari, proiectul de hotarare privind

aprobarea ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU HCL 288/2019 IN VEDEREA

ACTUALIZARII FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA INDICATORILOR

URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU IE 114611

PENTRU SPALATORIE AUTO cu aplicarea matricei SEVESO.

INITIATOR,

PRIMAR

CHELARU FLORIN

Cithton
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CAPITOLUL 1. INTRODUCERE:  
1.1. Date generale:  
 

Denumirea lucrarii: MEMORIUL GENERAL, aferent "ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU 
HCL 288/2019 IN VEDEREA ACTUALIZARII  FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA 
INDICATORILOR URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU 
 IE 114611 PENTRU SPALATORIE AUTO" 
Amplasament: oras Navodari, Trup Mamaia Nord,lot 1,lot 2,lot 3 – intravilan, jud. Constanta  
Faza de proiectare: P.U.Z.  
Proiectant general: arh.Pavel Dan 

Beneficiar: DEDAL TOP HOLIDAY SRL 

 
1.2. Obiectul lucrarii:  
Amplasamentul care generează studiul PUZ este proprietatea privată a firmei DEDAL TOP 

HOLIDAY SRL. Amplasamentul are o suprafață totală de 1000 mp, având categoria de 

folosință “curti constructii”. 

Scopul prezentului PUZ este actualizarea p.u.z.-ului aprobat cu hcl 288/2019 in 

vederea actualizarii  functiunilor admise cu pastrarea indicatorilor urbanistici aprobati 

pentru terenul identificat cu ie 114611 pentru spalatorie auto. 

o  Delimitarea zonelor studiate si generatoare:  
Zona studiata vizata in suprafata de 1000mp este delimitata de:  

➢ la Nord: IE  104531,ALEE ACCES 
➢ la Sud: Strada T16 
➢ la Est: B-dul Mamaia Nord 
➢ la Vest: IE 108652 

Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotul de teren incadrat in 
intravilanul orasului Navodari, cu nr. Cad. 114611, adresa oras Navodari, Trup Mamaia 
Nord,lot 1,lot 2,lot 3, jud. Constanta, in suprafata de 1000 mp . 

Zona generatoare vizata este delimitata de:  
➢ la Nord: IE  104531,ALEE ACCES 
➢ la Sud: Strada T16 
➢ la Est: B-dul Mamaia Nord 
➢ la Vest: IE 108652 

Delimitarea zonei generatoare a avut la baza cadastrul loturilor si extrasul de carte 
funciara pus la dispozitia proiectantului.  

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

o Solicitari ale temei-program:  
La cererea beneficiarului se doreste intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) cu 

scopul de "ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU HCL 288/2019 IN VEDEREA 
ACTUALIZARII  FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA INDICATORILOR 
URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU IE 114611 PENTRU 
SPALATORIE AUTO"prin care se doreste schimbarea si definirea noilor reglementari 
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urbanistice ce se vor aplica pentru intreaga zona generatoare PUZ, avand amplasamentul in 
oras Navodari, Trup Mamaia Nord,lot 1,lot 2,lot 3 – intravilan, jud. Constanta. 

Prezentul P.U.Z. cuprinde reglementari obligatorii pentru urmatoarele zone 
functionale (si subzonele acestora) cuprinse in zona generatoare:  
✓ UTR 2 – Zona mixta destinata constructiilor cu functiune turistica,spatii comerciale 
,spalatorie auto . 

o Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata:  
Conform Regulamentului Local de Urbanism aprobat anterior prin HCL nr. 69 din 

12.05.2004, zona generatoare face parte din Trup C – Localitate, Unitate Teritoriala de 
Referinta (UTR) 2 – situata in zona de Est a trupului C al localitatii. Functiunea dominanta a 
trupului C – Mamaia Nord este turistica, dar sunt admisibile si functiuni complementare, cum 
ar fi dotari, servicii publice compatibile cu functiunea dominanta, amenajari pentru agrement, 
sport, parcari. 

Prezentul P.U.Z. si R.L.U. vin sa completeze prevederile initiale pentru zona 
generatoare si anume sa admitem functiunea de spalatorie auto.  

1.3. Surse documentare/Cadrul legal:  

- Noul Cod Civil – legea 287/2009 cu modificarile ulterioare.  
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;  
- Legea 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului si urbanismului;  
- Ordonanta 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului si urbanismului;  
- Ordonanta de urgenta 10/2009 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind 
amenajarea teritoriului si urbanismului;  
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 (republicata). Ale carei 
prevederi sunt detaliate in conformitate cu conditiile specifice zonei studiate;  
-PLANUL URBANISTIC GENERAL al orasului Navodari , aprobat prin HCL 42/25.08.1994, 
69/15.02.2004 si 110/24.02.2017; 
- PUZ aprobat cu HCL 288/18.12.2019 
- HCL Navodari 42/25.08.1994, HCL Navodari 69/15.02.2004, HCL Navodari 110/24.02.2017 
si PUZ HCL Navodari 95/31.05.2017; 
-  HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului minim de locuri de 
parcare; 
- “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  
O.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 ariilor naturale protejate, 
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobată cu modificări prin 
Legea nr.49/2011, cu modificările si completările ulterioare; 

-  Legea 7/96 – legea cadastrului si a publicitatii imobiliare,republicata in 2015 
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- Legea 71/96 – legea privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national – 
Sectiunea I – cai de comunicatie;  
- Anexa nr. 6 din HGR 525/27.06.1996 si Hotararea CJC nr. 152/22.05.2013 privind stabilirea 
suprafetelor minime de spatii verzi aferente constructiilor realizate pe teritoriul administrativ 
al Judetului Constanta. 
 

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

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

intre lacurile Tasaul si Siutghiol, Navodari-ul a fost si este influentat in mare parte de mediul 
acvatic.  

In 1927, in urma schimbarii denumirilor de sate din Dobrogea veche, asezarea este 
denumita Navodari, datorita specificului local.  

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

Fiind recunoscuta comuna in 1932, localitatea cunoaste o evolutie rapida mai ales 
incepand cu anii ’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 1959, 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 1966, reiese 
ca in tabara de copii, in sezon de vara au venit peste 2000 de elevi.  

Dintr-o statistica din 1966 rezulta ca datorita U.S.A.S.–ului si Uzinei de Reparatii a 
crescut numarul de salariati, astfel ca in Navodari ponderea muncitorilor in industrie era de 
peste 70%. De altfel, termeni ca ”centru muncitoresc”, “colonie muncitoreasca”, “orasul nou” 
au fost folositi (cel putin pentru o parte a localitatii) din 1959, 1960 destul de des, atat de 
populatia locala cat si in adrese inregistrate la primaria de atunci. 
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Incepand cu 1 iunie 1968, comuna Navodari dobandeste statutul de oras, ca urmare 
a H.C.M. nr. 1128 din 27 mai 1968. In perioada 1976 – 1990 se dezvolta complexul industrial 
si portul Midia, Baza de export animale vii, Santierul Naval Marea Neagra, C.E.T. Midia, 
Terminalul Petrolier si de Gaze, se realizeaza Canalul Poarta Alba – Midia Navodari, Ecluza 
Navodari, Fabrica de Zahar si in zona peninsulara, doua ferme avicole cu o capacitate de 
peste 100.000 capete si incubatoare proprii.  

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

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

32.981 de locuitori, in crestere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se 
inregistrasera 32.390 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,46%), cu o 
minoritate de rusi lipoveni (1,69%). Pentru 6,48% din populatie, apartenenta etnica nu este 
cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (88,1%), 
dar exista si minoritati de musulmani (1,62%) si romano-catolici (1,13%). Pentru 6,52% din 
populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala (informatii preluate de pe site-ul 
Primariei Orasului Navodari).  

 
 2.2. Incadrarea in localitate:  

Zona studiata vizata in suprafata de 1000mp este delimitata de:  
➢ la Nord: IE  104531,ALEE ACCES 
➢ la Sud: Strada T16 
➢ la Est: B-dul Mamaia Nord 
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➢ la Vest: IE 108652 
Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotul de teren incadrat in 

intravilanul orasului Navodari, cu nr. Cad. 114611, adresa oras Navodari, Trup Mamaia 
Nord,lot 1,lot 2,lot 3, jud. Constanta, in suprafata de 1000 mp . 

Zona generatoare vizata este delimitata de:  
➢ la Nord: IE  104531,ALEE ACCES 
➢ la Sud: Strada T16 
➢ la Est: B-dul Mamaia Nord 
➢ la Vest: IE 108652 

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

Din punct de vedere al incadrarii in orasul Navodari, zona generatoare este pozitionata 
in estul localitatii, fiind amplasata la aprox. 576m fata de Marea Neagra.  

 
Avand acces direct la b-dul Mamaia Nord, zona generatoare este racordata la toate 

retelele edilitare aferente acestei strazi, respectiv alimentare cu apa potabila, canalizare, 
gaze naturale, energie electrica.  

 
2.3. Elemente ale cadrului natural:  

Zona se încadrează în microclimatul litoral, (temperat-continental cu influențe marine.) 
Verile sunt secetoase iar iernile au perioade de viscol, cât și intervale dese de încălzire, fapt 
ce dă stratului de zăpadă un caracter episodic.  

Temperatura medie anuală este de 11,2oC iar precipitațiile medii anuale sunt de 
347,8mm/mp.  
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Circulația aerului atmosferic are loc pe sensul vest-est în semestrul cald și pe direcția 
nord-est – sud-vest în ambele sensuri, în semestrul rece.  

 

2.4. Circulatia terenurilor: 
 In prezent, zona generatoare este accesibila atat pietonal cat si cu autovehicule, pe 

strazile T16, alee acces din nord si b-dul Mamaia Nord. 
Strazile existente T16 si alee acces au latime aproximativa de 10.39m ,respective 4m, 

si sunt in prezent amenajate cu piatra sparta compactata.  
Propunerile care se fac pentru zona generatoare, nu presupun realizarea de cai rutiere 

suplimentare fata de situatia existenta. Se vor asigura doar accesele auto si pietonale pe 
fiecare lot in parte.  

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

 La eliberarea Certificatului de Urbanism se va specifica ca numarul maxim de unitati 
locative permise a se realiza este conditionat de numarul maxim de locuri de parcare ce se 
pot realiza in amplasament.  

 
2.5. Ocuparea terenurilor:  

In prezent, pe lotul generator in discutie nu este construit nimic dar este obtinuta o 
autorizatie de construire.  

Prin prezentul PUZ, la cererea beneficiarului, se doreste admiterea fucntiunii de 
spalatorie auto. 

Simultan se propun schimbarea si definirea noilor reglementari urbanistice ce se vor 
aplica pentru zona generatoare si zona studiata PUZ.  

Pe loturile care au prezent lucrari in curs de executie se vor putea emite, ulterior 
avizarii prezentului PUZ, certificate de urbanism care sa contina noile prevederi urbanistice. 

Se va masura distanta intre amplasament si obiectivul SEVESO ROMPETROL 
RAFINARE SA, conform ORDIN nr. 3.710/1.212/99/2017 pentru stabilirea distanțelor 
adecvate față de sursele potențiale de risc din cadrul amplasamentelor care se 
încadrează în prevederile Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de 
accident major în care sunt implicate substanțe periculoase în activitățile de amenajare 
a teritoriului și urbanism. 

Distanta este de 3,088km. 
 

2.6. Echiparea edilitara:  
Zona beneficiază de o echipare tehnico-edilitară bună: apă, canalizare, energie electrică, 

gaze naturale. 

De asemenea, in zona exista retele de telecomunicatii si televiziune, fiind posibila 

bransarea zonei generatoare la acestea. 

Studiul de echipare a parcelelor construite cu utilități va cuprinde posibilitatea extinderii 

rețelelor existente în vecinătatea amplasamentului și completarea celor ce lipsesc în funcție de 

potențialii consumatori din zonă. 

2.6.1 Situatie existenta 
La momentul realizarii documentatiei, in vecinatatea amplasamentului studiat, pe str T 16 
exista conducta de distributie apa Dn 160 mm PEHD si conductele de refulare ape uzate Dn 
250 mm PEHD ce apartine SP 3 mic si Dn 280 mm PEHD ce apartine SP 4. Pe Bulevardul 
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Mamaia, in zona trotuarului, exista conducta de alimentare cu apa Dn 200 mm PEHD cu 
hidrant subteran in zona amplasamentului si conductele de refulare ape uzate Dn 250 mm 
PEHD ce apartine SP 3 mic si Dn 280 mm PEHD ce apartine SP 4. 
Debitul de ape uzate mediu zilnic rezultat de la imobilul zonei studiate (Qu zi med = 0.270 l/s) 
are un impact redus asupra statiei de pompare a localitatii – SPAU 6 NAVODARI si a statiei 
de epurare.   
2.6.2 Situatia proiectata 
Pentru realizarea lucrarilor hidroedilitare pentru zona studiata vor fi intreprinse urmatoarele 
actiuni: 
1. Pentru alimentarea cu apa a viitorului imobil se va realiza un bransament din conducta 
Dn 75 mm PEHD PN 10 sau diametru mai mic, in functie de debitul de calcul rezultat ca 
urmare a aprobarii investitiei (SPALATORIE AUTO). Bransamentul Dn 75 mm PEHD propus 
va avea L = 4 m si va fi racordat in conducta Dn 160 mm PEHD din str T 16. Contorizarea 
consumului de apa se va realiza in caminul apometric proiectat CAp. Caminul apometric se 
va realiza din beton armat monolit sa u prefabricat, cu placa si capac carosabil C250. 
2. Pentru evacuarea apelor uzate de la viitorul imobil (SPALATORIE AUTO), dat a fiind 
situatie de echipare hidroedilitara din zona, se va adopta solutia cu statie de pompare si 
conducta de refulare. Astfel, pe proprietate se va construi o statie de pompare SPAU din 
beton armat monolit sau prefabricat in care vor fi amplasate 2 pompe avand Q = 3 l/s si Hp 
20 mCA. Din statia de pompare, apele uzate vor fi refulate in reteaua SC RAJA SA Dn 280 
mm PEHD prin intermediul unei conducte Dn 110 mm PEHD L = 7 m. Legatura intre conducta 
de refulare proiectata si conducta de refulare existenta se va realiza prin intermediul 
caminului de vane proiectat CVp care va fi echipat cu echipamente hidromecanice. 
 
 
2.7. Probleme de mediu:  

In zona analizata nu exista conditiile necesare si nici zone predispuse riscurilor naturale. De 
asemenea, in zona nu exista obiective generatoare de zone de protectie sanitara. 

1.  Aer 
Desi, terenul analizat se gaseste in imediata vecinatate a B-dului Mamaia Nord, arteră 

circulată destul de intens, poluarea aerului nu este ridicata. 
2.  Apa 

Nu exista deversari care sa polueze apa de suprafata. 
3.  Sol 

Solul neafectat de constructii si alei carosabile si pietonale din incinta este folosit in situatia 
existenta pentru vegetatie cu rol decorativ – gazon si flori. Nu exista factori poluatori semnificativ. 

4.  Protectia zonelor naturale. 
Terenul nu se afla in interiorul zonelor naturale protejate. 
Terenul analizat nu se afla sub incidenta siturilor Natura 2000 ce se regasesc pe teritoriul 

administrativ al municipiului Constanța. 

 Se vor respecta prevederii HCJC nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, prin care 
suprafața plantată impusă prin PUZ și RLU este aferenta unui procent de min. 50% din 
suprafata generatoare pentru imobile cu functiune turistica , comerciala-servicii,spalatorie 
auto. 
Prin utilizarea centralelor cu energie electrica/boilerelor cu energie electrica sau a centralelor 
pe gaz, se asigura un impact minim asupra contaminarii aerului.  
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CAPITOLUL 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:  
3.1. Concluzii :  
Sunt propuse functiuni predominante de turism ,spatii comerciale si spalatorii auto, se mentin 
indicatorii urbanistici aprobati anterior : regim de inaltime maxim S/D+P+6E, POT max =35% 
si CUT max =2.5. 
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.  
3.3. Modernizarea circulatiei:  

a) Reguli cu privire la asigurarea circulatiilor auto si pietonale:  
 Prin acces carosabil se intelege accesul cu gabarit de trecere a vehiculelor dintr-o cale 
rutiera deschisa circulatiei rutiere (in cazuri speciale poate fi si o alee ocazional carosabila).  
 Prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, 
care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public 
pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de 
servitutea de trecere publica potrivit legii, actelor intre vii si/sau obiceiului locului.  
 Prin „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 valabile pentru amplasamentul 
respectiv – reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobata – fie ea PUG sau PUZ.  
Legislatia aplicabila in domeniu include prevederea de cod civil: “nici o proprietate nu poate 
fi lipsita de acces la un drum public”, iar aceasta sarcina/servitute este normal sa se asigure 
din suprafata terenului din care aceasta proprietate a fost dezmembrata, prin grija autorului 
dezmembrarii. Orice servitute cu rol de acces la un drum public va fi 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.  
 b) Reguli cu privire la asigurarea parcarilor publice si private:  
 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de 
acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute reglementata urbanistic, 
conform destinatiei constructiei. Toate accesele pietonale vor fi conformate astfel incât sa 
permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare. 
  Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita accesul mijloacelor 
de interventie in situatii de urgenta.  
 Nu se permit operatiuni de dezmembrare ale loturilor in urma carora sa rezulte loturi 
de teren fara acces la o cale de circulatie publica.  
 Prin prezentul PUZ nu se prevad crearea de cai de circulatie suplimentare fata de 
situatia existenta.  
 Se prevad urmatoarele reguli de asigurare a spatiilor de parcare necesare in interiorul 
loturilor, in functie de incadrarea acestora in cadrul zonelor si subzonelor functionale, astfel:  
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➢ Pentru zona functionala UTR 2a: - se vor asigura locuri de parcare private, care vor 
deservi exclusiv proprietarului lotului/parcelei. Locurile de parcare vor fi dispuse in interiorul 
loturilor proprietate privata, atat suprateran la exteriorul imobilelor proiectate, cat si subteran 
in subsolurile/demisolurile imobilelor proiectate, avand dimensiunile minime in plan conform 
normativelor in vigoare. Daca subsolul/demisolul imobilului are functiune doar de garare a 
autovehiculelor si/sau spatii tehnice si/sau boxe(spatii depozitare), atunci suprafata acestuia 
nu se considera in calculul suprafetei construite desfasurate.  
 
3.4. Zonificarea functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:  
 Zona functionala UTR 2a 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.  
 Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) – raportul dintre suprafata construita 
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare, cu exceptia 
balcoanelor deschise) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la 
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, 
a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 
3.00m de la nivelul terenului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor, se include in suprafata 
construita. 
  Procentul de ocupare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul unei 
zone functionale a prezentului PUZ.  
 Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) – raportul dintre suprafata construita 
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in 
unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: 
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pâna la 1,80 m, suprafata subsolurilor / 
demisolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor si pentru boxe(spatii) de 
depozitare, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, 
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a 
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, 
trotuarele de protectie.  Coeficientul de utilizare al terenului se aplica fiecarui lot / 
parcela din cadrul unei zone functionale a prezentului PUZ. 
➢ UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de turism ,spatii comerciale si spalatorii 
auto, se mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior : regim de inaltime maxim 
S/D+P+6E, POT max =35% si CUT max =2.5. 
- regim maxim de inaltime S/D+P+6E;  
- suprafata construibila maxima aferenta zonei generatoare = 350mp;  
- suprafata construibila desfasurata maxima aferenta zonei generatoare = 2500mp; 
- P.O.T. maxim propus = 35%;  
- C.U.T. maxim propus = 2.5;  
- H. maxim al imobilelor proiectate (masurate la coama / cota superioara a aticului fata de 
CTA medie a terenului) = 25.00m. Daca din considerente tehnice justificate (adancimea 
redusa a panzei freatice, conditii geotehnice restrictive, amenajarea locurilor de parcare in 
demisol, etc.), demisolul / subsolul trebuie executat la o cota de nivel mai inalta / cu o inaltime 
de nivel mai mare, se admite depasirea H.max a imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara 
majorarea numarului de niveluri aprobate.  



IANUARIE 
2025 

Memoriu general - "ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU HCL 288/2019 IN VEDEREA 

ACTUALIZARII FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA INDICATORILOR 

URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU IE 114611 PENTRU 

SPALATORIE AUTO" 
 

11 
 

- 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:  
➢ funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc. 
➢ functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comercialeetc. 
➢ spalatorii auto. 
  

BILANT TERITORIAL:  
SITUATIE EXISTENTA ZONA STUDIATA CONFORM PUZ- HCL 288/18.12.2019 
TRUP C,UTR 2: POT maxim =35%  
              CUT maxim =2.5 
              Regim maxim de inaltime =S/D+P+6E 
SITUATIE PROPUSA 

                                                               
Suprafata           Procent  

Suprafata studiata PUZ  1000mp      --- 

Suprafata generatoare PUZ, din care:  1000mp  100.00%  

UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de 
turism ,spatii comerciale si spalatorii auto, se 
mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior, 
din care:  

1000mp  100.00%  

Suprafata edificabila / construibila maxima  350mp  35.00%  

Suprafata destinata circulatiei pietonale, acceselor 
si parcajelor auto supraterane  

150mp  15.00%  

Suprafata destinata spatiilor verzi si plantate (min. 
50% din suprafata generatoare pentru imobile cu 
functiune turistica,comerciale ,spalatorii auto)  

5000mp  50.00%  

TOTAL:  1000mp  100.00%  
 

            Intocmit 

   arh.Pavel Dan 
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Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin 

PUZ: 

 

Dupa aprobarea fazei PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a 

investitiei. 

  Intr-o prima etapa vor fi elaborate proiectele de  executie, respectiv proiectul 

tehnic, faza DTAC,DTAD si detaliile de executie. Acestea vor fi elaborate in 

conformitate cu normele tehnice si cu respectarea fazei PUZ aprobate. 

Lucrarile de constructii si instalatii, vor fi executate in baza autorizatiei de 

construire, de catre un antreprenor. 

La finalizarea lucrarilor, acestea vor fi receptionate, in conformitate cu 

reglementarile tehnice. 

In cadrul etapei de executie a lucrarilor, sub supravegherea dirigintelui de 

santier, se vor intocmi actele privind calitatea lucrarilor de constructii. 

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

autorizatiile necesare. 

Actiunile de publicitate se vor derula in special prin internet. 

Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de investitor.  

Nu sunt necesare lucrari care sa fie realizate din fonduri publice. 

 

 
 

       Intocmit 

  arh.Pavel Dan 
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CONTINUTUL REGULAMENTULUI LOCAL DE  URBANISM: 
Capitolul 1: Dispozitii generale  
1.1. Date de identificare a documentatiei 

1.2. Delimitarea zonei studiate si a zonei generatoare 

1.3. Rolul R.L.U 

1.4. Baza legala a elaborarii 

1.5. Domeniul de aplicare 

Capitolul 2: Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor 
2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural 
si construit 
2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public 
2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime pentru P.O.T. si 
C.U.T 
2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara 

2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru c-tii  

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

Capitolul 3: Zonificarea functionala, prescriptii speciale pe zone  
✓ UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de turism ,spatii comerciale si 
spalatorii auto, se mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior 
Capitolul 4: Prevederi la nivelul zonei reglementate prin PUZ 
Sectiunea 1 : UTILIZARE FUNCTIONALA 

Articolul 1: Utilizari admise 
Articolul 2: Utilizari admise cu conditionari 
Articolul 3: Utilizari interzise 
Articolul 4: Măsurile Propuse pentru Prevenirea, Reducerea si Compensarea Efectelor 
Adverse asupra Mediului 
Sectiunea 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A 
CLADIRILOR 
Articolul 5: Caracteristici ale parcelelor 
Articolul 6: Amplasarea cladirilor fata de aliniament 
Articolul 7: Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor 
Articolul 8: Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela  

Articolul 9: Circulatii si accese 
Articolul 10: Stationarea autovehiculelor. Parcaje. 
Articolul 11: Inaltimea maxima admisibila a constructiilor 
Articolul 12: Aspectul exterior al cladirilor 
Articolul 13: Conditii de echipare edilitara 
Articolul 14: Spatii libere si spatii plantate 
Articolul 15:  Imprejmuiri 
Sectiunea 3: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI 
Articolul 16: Procentul de ocupare a terenului. Coeficient maxim de utilizare a terenului 
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Capitolul  5: Glosar de termini  
CAPITOLUL 1. DISPOZITII GENERALE: 

1.1. Date de identificare a documentatiei 
Denumirea lucrarii: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM, aferent aferent 
"ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU HCL 288/2019 IN VEDEREA ACTUALIZARII  
FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA INDICATORILOR URBANISTICI APROBATI 
PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU IE 114611 PENTRU SPALATORIE AUTO" 
Amplasament: oras Navodari, Trup Mamaia Nord,lot 1,lot 2,lot 3 – intravilan, jud. Constanta  
Faza de proiectare: P.U.Z.  
Proiectant general: arh.Pavel Dan 

Beneficiar: DEDAL TOP HOLIDAY SRL 

 
Scopul prezentului PUZ este actualizarea p.u.z.-ului aprobat cu hcl 

288/2019 in vederea actualizarii  functiunilor admise cu pastrarea 

indicatorilor urbanistici aprobati pentru terenul identificat cu ie 114611 

pentru spalatorie auto. 

o  Delimitarea zonelor studiate si generatoare:  
Zona studiata vizata in suprafata de 1000mp este delimitata de:  

➢ la Nord: IE  104531,ALEE ACCES 
➢ la Sud: Strada T16 
➢ la Est: B-dul Mamaia Nord 
➢ la Vest: IE 108652 

Zona generatoare a viitorului P.U.Z. este reprezentata de lotul de teren incadrat in 
intravilanul orasului Navodari, cu nr. Cad. 114611, adresa oras Navodari, Trup Mamaia 
Nord,lot 1,lot 2,lot 3, jud. Constanta, in suprafata de 1000 mp . 

Zona generatoare vizata este delimitata de:  
➢ la Nord: IE  104531,ALEE ACCES 
➢ la Sud: Strada T16 
➢ la Est: B-dul Mamaia Nord 
➢ la Vest: IE 108652 

Delimitarea zonei generatoare a avut la baza cadastrul loturilor si extrasul de carte 
funciara pus la dispozitia proiectantului.  

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

 
In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism existente, faza PUZ aprobat 

prin HCL 288/2019, amplasamentul generator si studiat de P.U.Z. face parte din 
intravilanul localitatii Navodari, trup C, UTR 2 este proprietatea societatii DEDAL TOP 
HOLIDAY SRL, dobandit prin contract de vanzare-cumparare . 
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Inventar de coordonate stereo al terenului generator: 

 
 
PLANUL URBANISTIC ZONAL - se intocmeste la solicitarea beneficiarului si in 

conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 81 din data de 18.02.2025 
eliberat de catre Primaria orasului Navodari in vederea realizarii de investitii noi. Lucrarile 
propuse privesc construirea de noi investitii – imobile maxim S/D+P+6E cu destinatia de: 

➢ funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc. 
➢ functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comerciale 
etc. 
➢ spalatorii auto. 

Planul urbanistic zonal stabileşte condiţiile de amplasare şi funcţiunile pentru care 
se permite autorizarea de construire, condiţiile de densitate acceptate, condiţiile estetice, 
de calitate a functionarii activitatilor permise, de circulaţie şi de mediu, în corelare cu 
reglementările urbanistice din zonele cu funcţiuni 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 să reprezinte pentru suprafața studiată o bază de 
fundamentare pentru o fază următoare a Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean, 
ce se desfăşoară ciclic, cu o periodicitate ce va fi determinată și de condiţiile specifice de 
dezvoltare a judeţului în ansamblu, de rezolvare a problemelor de circulaţie în zona 
respectivă, de posibilele completări cu funcţiuni sociale conexe, funcţie de necesităţile 
posibil să apară și odată cu implementarea si funcţionarea obiectivului.  
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Situarea amplasamentului in cadrul localitatii si a zonei prin prisma planului de 
incadrare in zona este prezentata in plansele ce compun partea desenata a prezentei 
documentatii.  

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

1.3.Rolul R.L.U.:  
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) constituie una dintre piesele de baza in 

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

➢ Functiuni admise;  

➢ Functiuni admise cu conditionari;  

➢ Functiuni interzise;  
b) Regimul juridic:  

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

➢ Terenuri propuse pentru a trece din domeniul privat in domeniul public al localitatii;  

➢ Facilitati si restrictii privind schimburile de terenuri;  
c) Organizarea circulatiilor publice:  

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

➢ Asigurarea accesibilitatii loturilor;  

➢ Asigurarea numarului necesar de locuri de parcare;  
d) Unitatea arhitectural-urbanistica, valorificarea potentialului economic, accesibilitatea in 
caz de urgenta, igiena mediului:  

➢ Restrictii privind amplasarea constructiilor fata de aliniament;  

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

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

➢ Restrictii privind regimul maxim de inaltime, al procentului maxim de ocupare al 
terenului (P.O.T. max.) si al coeficientului maxim de utilizare al terenului (C.U.T.max.);  

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

➢ Restrictii si recomandari privind realizarea imprejmuirii loturilor;  
e) Desfasurarea in conditii de siguranta si confort a etapelor de implementare si 
exploatare a planului:  

➢ Restrictii privind perioada de realizare a lucrarilor de executie (daca este cazul);  

➢ Restrictii privind protectia mediului in perioada de executie;  
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➢ Restrictii privind protejarea populatiei si minimizarea impactului lucrarilor asupra 
confortului zonei si a activitatilor desfasurate in zona;  
Prescriptiile cuprinse in P.U.Z. si R.L.U. aferent sunt obligatorii la autorizarea executarii 
constructiilor pe intreaga zona generatoare aferenta P.U.Z. De asemenea, R.L.U. 
constituie cadrul reglementar pentru implementarea etapizata a proiectelor, in decursul 
perioadei de valabilitate a P.U.Z.-ului.  
Odata aprobat, impreuna cu P.U.Z., R.L.U. constituie act de autoritate al administratiei 
publice locale. 
 
1.4. Baza legala a elaborarii:  
-PLANUL URBANISTIC GENERAL al orasului Navodari, aprobat prin HCL 
42/25.08.1994, 69/15.02.2004 si 110/24.02.2017, 04/11.01.2019; 
-Regulamentul general de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996, cu 
modificarile ulterioare, precum si Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000 – Ghid privind 
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism ; 
- PUZ aprobat cu HCL 288/18.12.2019 
- Noul Cod Civil – legea 287/2009 cu modificarile ulterioare; 
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu actualizarile 
ulterioare;  
- Legea 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului si urbanismului;  
- Ordonanta 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind 
amenajarea teritoriului si urbanismului;  
- Ordonanta de urgenta 10/2009 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001 privind 
amenajarea teritoriului si urbanismului;  
-HCL Navodari 42/25.08.1994, HCL Navodari 69/15.02.2004, HCL Navodari 
110/24.02.2017 si PUZ HCL Navodari 95/31.05.2017; 
-  HCL Navodari nr. 157/28.04.2017 cu privirea la asigurarea numarului minim de locuri 
de parcare; 
- “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  
O.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 ariilor naturale protejate, 
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobată cu modificări prin 
Legea nr.49/2011, cu modificările si completările ulterioare; 

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

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

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

Zona mixta cu regim de construire continuu/discontinuu cu regimul de inaltime 
maxim S/D+P+6E, cu inaltimea maxima de 25m calculata de la CTA la atic. Se admit 
urmatoarele functiuni:  
➢ funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc. 
➢ functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comercialeetc. 
➢ spalatorii auto. 

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

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

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

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului 
natural si construit:  

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

 
SURSE DE POLUARE A FACTORILOR DE MEDIU:  

- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu apa rezulta din activitatea 
igienico-sanitara a utilizatorilor din zona. Noxele rezultate vor fi: ape uzate menajere a 
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caror concentratii nu vor depasi limitele maxime admise, conform normativului privind 
conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare NTPA – 002 / 2002, ape 
pluviale a caror concentratie nu depasesc limitele maxim admise conform normativului 
privind conditiile de evacuare a apelor uzate in receptori naturali NTPA – 001 / 2002. In 
cazul in care procesele tehnologice specifice implica folosirea de apa, apa uzata rezultata 
va fi pre-epurata / trecuta prin separatoare de grasimi inainte de deversarea ei in sistemul 
de canalizare / fosele septice vidanjabila.  
- posibile surse de poluare pentru factorul de mediu aer pot rezulta din instalatii de 
climatizare. Acestea vor fi degajari in aer de vapori de apa incarcati cu substante organice 
volatile. Aceste noxe vor fi captate de instalatii speciale prevazute cu filtre de absorbtie 
si de retinere. Din incalzirea spatiilor si prepararea apei calde rezulta noxe aferente 
centralelor termice altele decat cele care folosesc energia electrica: CO2, NO2, SO2 
estimate in cantitati mai mici decat CMA STAS 12574 – 87. De asemenea, surse de 
poluare pentru aer rezulta si din functionarea motoarelor vehiculelor de transport si 
personale. Aceste echipamente vor fi dotate cu filtre specifice pentru captarea noxelor 
rezultate, in conditiile prevazute de lege.  
- posibile surse de poluare a solului si subsolului pot rezulta din exploatarea si 
intretinerea necorespunzatoare a instalatiilor de canalizare, din depozitarea deseurilor in 
mod necorespunzator. Se vor amenaja spatii de depozitare, pentru colectarea selectiva 
a deseurilor, bine izolate astfel incat impactul asupra mediului sa fie minim. Se va 
supraveghea si intretine corect reteaua de canalizare pentru evitarea contaminarii solului 
si a apei freatice prin scapari necontrolate.  
- protectia impotriva radiatiilor: nu sunt si nu vor fi surse de radiatii.  
- substante toxice si periculoase: nu se vor utiliza substante toxice sau periculoase.  

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

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

➢ Realizarea unei epurări corespunzătoare a apelor uzate rezultate din mediul natural 
și din cadrul obiectivelor economice;  
➢ Operatiuni specifice de pre-epurare a apelor uzate rezultate din procesele 
tehnologice specifice;  
➢ Reabilitarea și extinderea rețelei de alimentare cu apă potabilă;  
 

Aceste conditii se vor respecta prin racordarea la rețeaua de distribuție a apei 
potabile existente în punctul de bransament indicat prin avizele de specialitate. La nivelul 
zonei generatoare se va realiza o rețea subterană de distribuție utilizând materiale ce vor 
asigura integritatea sistemului, astfel încât să se elimine riscul avariilor și, ca urmare, 
consumurile suplimentare prin pierderi în mediu.  

Colectarea apelor uzate se va face în sisteme centralizate. Toate imobilele vor fi 
racordate la retelele edilitare existente in zona. In cazul absentelor retelelor de canalizare 
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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 și conștientizare a agenților economici poluatori asupra termenelor 
conformării;  
➢ Sprijinirea introducerii de tehnologii curate;  
➢ Măsuri pentru scăderea emisiilor;  

Avand acces direct la str. T16, zona generatoare este racordata la toate 
retelele edilitare aferente acestei strazi, respectiv alimentare cu apa potabila, 
canalizare, gaze naturale, energie electrica.  

Se vor respecta prevederii HCJC nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, 
prin care suprafața plantată impusă prin PUZ și RLU este aferenta unui procent de 
min. 50% din suprafata generatoare pentru imobile cu functiune turistica,comert si 
spalatorii auto, spatiile verzi putand fi amplasate pe terasele imobilelor si pe 
fatadele acestora. 

Spatiile verzi se inscriu in prevederile generale ale zonei. Pe terenul ramas in urma 
realizarii constructiei si a parcarilor aferente, se pot amenaja gradini cu plante care sa 
acopere toate cele 4 anotimpuri (ex. panselute, hortensii, muscate, crini, etc.). Pe laturile 
expuse vantului, se vor planta arbori, arbusti (ex. mar ornamental, prun ornamental, brad, 
tuia, etc) impreuna cu un perete de protectie verde. Sistemul de irigare va fi automat. 
Spatiul verde se poate amenaja si pe acoperisul si fatadele constructiei.  

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

Gestiunea deseurilor:  
➢ Aplicarea planului județean de gestionare a deșeurilor  

➢ Crearea unui sistem de colectare selectivă a deșeurilor urbane și industriale la 
nivelul fiecărei localități  

Pentru colectarea deșeurilor vor fi amenajate spații special destinate, echipate 
astfel încât să permită colectarea selectivă a deșeurilor în scopul valorificării celor 
reciclabile și diminuării cantității eliminate la depozitele de deșeuri. 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:  



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM-R.L.U. - "ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU 
HCL 288/2019 IN VEDEREA ACTUALIZARII FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA 
INDICATORILOR URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU IE 
114611 PENTRU SPALATORIE AUTO “ 

APRILIE, 2025 

  
 

10 
 

Impactul cel mai puternic se va resimți în perioada de construire datorită prezenței 
umane și cu precădere a proceselor tehnologice specifice. Dată fiind durata relativ scurtă 
a acestor activități, impactul va fi temporar.  

Flora nu va suferi un impact semnificativ, întrucât vegetația prezentă pe terenul 
afectat nu are valoare ecologică importantă, fiind formată din specii ruderale. De 
asemenea, spațiile verzi amenajate vor cuprinde specii locale, astfel păstrându-se parțial 
caracterul zonei.  

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

Populatia si sanatatea umana:  
Se estimează că populația din zona învecinată nu va fi afectată de implementarea 

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

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

prin lucrările de amenajare a drumurilor, parcărilor și fundațiilor. După implementarea 
planului nu va exista un impact asupra solului. Pentru evitarea impactului, deșeurile se 
vor depozita în spații special amenajate, în recipiente specifice tipului de deșeu. Se 
interzice depozitarea 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. Distanța 

față de sursele de apă 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 betonate vor fi trecute prin separatoare de 
grasimi inainte de dirijarea lor catre fosele vidanjabile.  

Aerul:  
Calitatea aerului va fi afectată doar în perioada de implementare prin particulele 

de praf care se ridica in aer in timpul executiei, însă caracterul temporar și neconcomitent 
al procesului va păstra impactul în limite admisibile.  

Intensificarea traficului rutier este estimată ca va creste nesemnificativ în raport cu 
cea existentă 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 efecte 
adverse asupra mediului in perioada de implementare si functionare a obiectivelor:  

Sol:  
- Nu se va face depozitarea carburanților, a uleiurilor și a altor substanțe chimice, decat 
in magazii special destinate pentru recipienți adecvați. In cazul depozitarii de astfel de 
materiale, magaziile vor fi realizate pe platforme betonate.  
- Evitarea afectării unor suprafețe suplimentare de teren.  
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- Depozitarea temporară a deșeurilor numai în locurile special amenajate și, în funcție de 
categorie, numai în recipiente special destinate.  
- Acoperirea zonelor afectate temporar cu sol vegetal la sfârșitul fazei de construcție  
- Organizarea de șantier precum si amplasamentele pe care se depoziteaza carburanti, 
uleiuri sau alte substante chimice vor fi dotate cu materiale absorbante, necesare 
intervenției în caz de poluare accidentală cu hidrocarburi.  
- Pentru fiecare zonă și parcelă se vor respecta POTmax și CUTmax stabilit cu caracter 
obligatoriu  
- Refacerea stratului vegetal și plantarea acestuia cât mai repede posibil după fiecare 
construcție realizată pentru împiedicarea apariției fenomenelor de eroziune a vântului.  
- Îndepărtarea deșeurilor atât din zona reglementată, cât și din vecinătatea 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:  
- Intervenția rapidă cu absorbanți în cazul scurgerilor accidentale de carburanți și 
lubrifianți.  
- Schimburile de ulei ale utilajelor și alimentarea cu carburant se vor face în afara 
amplasamentului sau doar pe platforme betonate, prevazute in amplasament cu 
materiale absorbante.  
- Asigurarea unei stări de funcționare bune a utilajelor și vehiculelor, în scopul evitării 
scurgerilor de hidrocarburi.  
- Deșeurile vor fi colectate selectiv și eliminate prin firme specializate pentru a se preveni 
eventualele scurgeri de la acestea.  
- Vidanjarea toaletelor ecologice si a foselor vidanjabile și transportul apelor uzate la o 
stație de epurare, de către firme special autorizate.  

Aerul:  
- Întreținerea corespunzătoare a stării drumurilor.  
- Reducerea vitezei autovehiculelor pe drumurile generatoare de pulberi și praf.  
- Materialele pulverulente se vor depozita astfel încât să mi fie împrăștiate sub acțiunea 
vânturilor  
- Oprirea motoarelor vehiculelor atunci când acestea nu sunt implicate în activități.  
- Folosirea exclusivă a utilajelor și autovehiculelor cu verificarea tehnică la zi.  
- Acoperirea depozitelor de materiale de construcție pulverulente sau depozitarea etanșă 
a acestora.  
- Evitarea manipulării unor cantități mari de pământ sau agregate de carieră în perioadele 
cu vânt.  

Biodiversitatea:  
- Toate spațiile neconstruite vor fi înierbate, plantate, în principal, cu gazon și arbori 
specifici zonei, fără a se introduce specii alohtone, în special a celor cu caracter invaziv.  
- Desfășurarea lucrărilor de construire numai pe suprafețele destinate acestor tipuri de 
lucrări, fără a se afecta suprafețe suplimentare de teren.  
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- Îngroparea cablurilor electrice, astfel încât în perioada de pasaj a păsărilor să nu existe 
risc de coliziune între acestea și stâlpii sau cablurile de electricitate.  

- Interzicerea cu desăvârșire a distrugerii vegetației din vecinătatea zonei reglementate.  
 
2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public:  
Parcelele sunt considerate edificabile si direct construibile daca respecta cumulativ 
urmatoarele conditii:  
- acces carosabil la un drum public sau privat;  

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

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

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

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

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

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

In cazul loturilor afectate de modernizarea/realizarea tramei stradale respectiv 
largirea drumurilor existente, corectii de traseu, infiintarea de drumuri/alei noi, 
amenajarea intersectiilor, piete, parcaje, etc. potrivit prezentului PUZ, in cazul donarii 
terenului necesar catre domeniul public al orasului in baza reglementarii aprobate, cat si 
in cazul cedarii dreptului de utilizare, indicatorii si celelalte reglementari se vor aplica fata 
de parcela/proprietatea initiala, tinandu-se seama ca necesitatea publica este cea care 
denatureaza situatia proprietatii si proprietarii au venit in intampinarea acestei necesitati. 
 
2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii, valori maxime pentru 
P.O.T. si C.U.T.:  
2.3.1 Amplasarea fata de aliniament:  

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se realizeaza in regim retras, cu o distanta 
de min. 3.00m fata de strada T16 si min.6.00m fata de Bulevardul Mamaia Nord. 
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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 si posterioare:  
 Amplasarea cladirilor fata de limitele posterioare se va face la minim 2m. 

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale se va face la minim 2m,respectand 
prevederile Codului Civil fata de marginile laterale ale parcelelor, pentru toate zonele 
functionale, astfel:  
➢ Art. 612: Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul 
fondului numai cu respectarea unei distante minima de 60cm fata de linia de hotar, astfel 
incat sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la 
distanta minima se poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic;  

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

➢ Art. 615: Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, 
ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, 
balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Fereastra pentru 
vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul 
invecinat sunt interzise la o distanta mai mica de 1 metru. Distanta se calculeaza de la 
punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in care s-a deschis 
vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar. Distanta, 
si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai 
apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie.  
➢ Art. 616: Dispozitiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-si deschide, fara 
limita de distanta, ferestre de lumina, daca sunt astfel construite incat sa impiedice 
vederea spre fondul invecinat.  

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

Procent de ocupare a terenului (P.O.T.) – raportul dintre suprafaţa construită 
(amprenta la sol a clădirii sau proiecţia pe sol a perimetrului etajelor superioare) şi 
suprafaţa parcelei. Suprafaţa construită este suprafaţa construită la nivelul solului, cu 
excepţia teraselor descoperite ale parterului care depăşesc planul faţadei, a platformelor, 
scărilor de acces. Proiecţia la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este sub 3,00 m de 
la nivelul solului amenajat şi a logiilor închise ale etajelor se include în suprafaţa 
construită. 
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  Procentul de ocupare al terenului se aplica fiecarui lot / parcela din cadrul unei 
zone functionale a prezentului PUZ.  
 Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T.) – raportul dintre suprafața construită 
desfășurată (suprafața desfășurată a tuturor planșeelor) și suprafața parcelei inclusă în 
unitatea teritorială de referință. Nu se iau în calculul suprafeței construite desfășurate: 
suprafața subsolurilor cu înălțimea liberă de până la 1,80 m, suprafața subsolurilor cu 
destinație strictă pentru gararea autovehiculelor, spațiile tehnice sau spațiile destinate 
protecției civile, suprafața balcoanelor, logiilor, teraselor deschise și neacoperite, 
teraselor și copertinelor necirculabile, precum și a podurilor neamenajabile, aleile de 
acces pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecție; 

Ca exceptie, nu se iau in calculul suprafetei desfasurate suprafata demisolurilor cu 
destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor si pentru boxe (spatii) de depozitare 
2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii (auto, pietonale) si a 
parcarilor:  
a) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:  

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

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

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 valabile pentru 
amplasamentul respectiv – reguli inscrise intr-o documentatie de urbanism aprobata – fie 
ea PUG sau PUZ.  

Legislatia aplicabila in domeniu include prevederea de cod civil: “nici o proprietate 
nu poate fi lipsita de acces la un drum public”, iar aceasta sarcina/servitute este normal 
sa se asigure din suprafata terenului din care aceasta proprietate a fost dezmembrata, 
prin grija autorului dezmembrarii. Orice servitute cu rol de acces la un drum public va fi 
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 incât sa permita circulatia 
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.  

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

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

Prin prezentul PUZ nu se prevad crearea de cai de circulatie suplimentare fata de 
situatia existenta.  
b) Reguli cu privire la asigurarea parcarilor publice si private in interiorul zonelor 
functionale:  
Se prevad urmatoarele reguli de asigurare a spatiilor de parcare necesare in interiorul 
loturilor, in functie de incadrarea acestora in cadrul zonelor si subzonelor functionale, 
astfel:  
 ✓ UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de turism ,spatii comerciale si 
spalatorii auto, se mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior : regim de 
inaltime maxim S/D+P+6E, POT max =35% si CUT max =2.5. 
Se admit urmatoarele functiuni:  

➢ funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc. 
➢ functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comercialeetc. 
➢ spalatorii auto. 
  

 
Locurile de parcare vor fi dispuse in interiorul loturilor proprietate privata, atat 

suprateran la exteriorul imobilelor proiectate, cat si subteran in subsolurile / demisolurile 
imobilelor proiectate, avand dimensiunile minime in plan conform normativelor in vigoare.  

Daca subsolul/demisolul imobilului are functiune doar de garare a autovehiculelor 
si/sau spatii tehnice(boxe de depozitare), atunci suprafata acestuia nu se considera in 
calcului suprafetei construite desfasurate 

.  
Numarul total de locuri de parcare trebuie calculate astfel: 

o Pentru turism - 1 loc de  parcare la 1 unitate de cazare; 
o  Pentru spatii comerciale,restaurante,spalatorii auto  – 1 loc de parcare/50mp de 

suprafata utila. 

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. 

o Pentru cladirile deja existente se pastreaza numarul de parcari conform 

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

 
Zona generatoare se va racorda la toate retelele edilitare aferente acestei 

strazi, respectiv alimentare cu apa potabila, canalizare, gaze naturale, energie 
electrica.  

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

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

respecta prevederile prezentului R.L.U. privind suprafetele minime edificabile si 
deschiderile minime ale parcelelor la strazile adiacente.  
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2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri:  
Împrejmuirea terenului se va realiza astfel încât spre vecini sa se asigure o 

suprafața opaca, plina, de culoare alba sau culori deschise, care sa nu permită vederea. 
Pe laturile cu acces la stradă 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 
152/22.05.2013 cu privire la suprafetele minime de spatii verzi, respectiv:  

➢ suprafata minima de 50% din suprafata generatoare pentru imobile cu 
functiune turistica,comert si spalatorii auto, spatiile verzi putand fi amplasate pe 
terasele imobilelor si pe fatadele acestora.   

Spatiile verzi se inscriu in prevederile generale ale zonei. Pe terenul ramas in urma 
realizarii constructiei si a parcarilor aferente, se pot amenaja gradini cu plante care sa 
acopere toate cele 4 anotimpuri (ex. panselute, hortensii, muscate, crini, etc.). Pe laturile 
expuse vantului, se vor planta arbori, arbusti (ex. mar ornamental, prun ornamental, brad, 
tuia, etc) impreuna cu un perete de protectie verde. Sistemul de irigare va fi automat. 
Spatiul verde se poate amenaja si pe acoperisul si fatadele constructiei.  

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. 

Conform Anexei 1 din HCJC 152/2013 procentele minimale mentionate reprezinta 
raportul dintre suprafata aferenta spatiilor verzi si suprafata terenului detinuta de 
investitor/ beneficiar, cu mentiunea ca investitorul/ beneficiarul poate repartiza suprafata 
de spatiu verde pe:  
- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor;  

- suprafata faţadelor constructiilor;  

- suprafata teraselor acoperisului/ balcoane. 
Pentru terenurile din zona generatoare spatiile verzi vor fi prevazute astfel: 
»Teren nr . cadastral 114611  : 

-Suprateran = 500mp 
 Total =  500mp (reprezentand 50% din suprafata terenului ) 
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2.8.Reguli, masuri de protectie privind amplasarea de constructii in zona 
conform avize/ acorduri specifice emise de detinatorii de retele, ale administratiei 
publice centralesi/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora.  

Se vor respecta conditii impuse de avizatori pt zona PUZ. 
2.8.1.Aviz directia de sanitate publica a judetului Constanta 

nr.6310/13.05.2025  
Se vor asigura toate normele sanitare de Ord.M.S. 119/2014 cu completari 

Ord.M.S.994/2018 (insorire min.1 1/2h/zi la solstitiul de iarna pentru cladirile de locuit 
,utilitati,distanta de min.15m intre spalatorie auto si cladirile de locuit ,norme 
zgomot,dotari edilitare-parcari la min.5m fata de ferestre ,platforma colectare deseuri 
menajere,spatiu verde etc. 

 
 

CAPITOLUL 3.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE 

 
✓ UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de turism ,spatii comerciale si 
spalatorii auto, se mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior.  
 
Se admit urmatoarele functiuni:  

➢ funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc. 
➢ functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comerciale 
etc. 
➢ spalatorii auto. 
- regim maxim de inaltime S/D+P+6E;  
- suprafata construibila maxima aferenta zonei generatoare = 350mp;  
- suprafata construibila desfasurata maxima aferenta zonei generatoare = 2500mp; 
- P.O.T. maxim propus = 35%;  
- C.U.T. maxim propus = 2.5;  
- H. maxim al imobilelor proiectate (masurate la coama / cota superioara a aticului fata de 
CTA medie a terenului) = 25.00m. Daca din considerente tehnice justificate (adancimea 
redusa a panzei freatice, conditii geotehnice restrictive, amenajarea locurilor de parcare in 
demisol, etc.), demisolul / subsolul trebuie executat la o cota de nivel mai inalta / cu o inaltime 
de nivel mai mare, se admite depasirea H.max a imobilelor proiectate cu max. 2.00m, fara 
majorarea numarului de niveluri aprobate.  
- Imprejmuirea terenului se poate realiza = cu gard din materiale opace pe laturile laterale 
si posterioare ale parcelei, respectiv materiale constructive opace sau care sa permita 
vederea in interiorul parcelelor (porti si garduri din fier forjat, metalice, etc) pe 

aliniamentul la strada al parcelei. H min. imprejmuire = 1.80m pe toate laturile. 
- 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, 
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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 dezmembrarilor 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 zone generatoare si studiate sunt:  

➢ funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc. 
➢ functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comercialeetc. 
➢ spalatorii auto. 
 

BILANT TERITORIAL:  
SITUATIE EXISTENTA ZONA STUDIATA CONFORM PUZ- HCL 288/18.12.2019 
TRUP C,UTR 2: POT maxim =35%  
              CUT maxim =2.5 
              Regim maxim de inaltime =S/D+P+6E 
SITUATIE PROPUSA 

                                                               
Suprafata           Procent  

Suprafata studiata PUZ  1000mp      --- 

Suprafata generatoare PUZ, din care:  1000mp  100.00%  

UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de 
turism ,spatii comerciale si spalatorii auto, se 
mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior, 
din care:  

1000mp  100.00%  

Suprafata edificabila / construibila maxima  350mp  35.00%  

Suprafata destinata circulatiei pietonale, acceselor 
si parcajelor auto supraterane  

150mp  15.00%  

Suprafata destinata spatiilor verzi si plantate (min. 
50% din suprafata generatoare pentru imobile cu 
functiune turistica,comerciale ,spalatorii auto)  

5000mp  50.00%  

TOTAL:  1000mp  100.00%  

 
Zona functionala “UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de turism ,spatii 
comerciale si spalatorii auto, se mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior : regim 

de inaltime maxim S/D+P+6E, POT max =35% si CUT max =2.5” reprezinta practic 
intreaga suprafata generatoare PUZ, zona studiata 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 
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Sectiunea 1 : UTILIZARE FUNCTIONALA 

Articolul 1: Utilizari admise 

 Sunt admise urmatoarele functiuni, conform Avizului de Oportunitate 

nr.28992/20.03.2025 emis de Arhitectul Sef al Orasului Navodari :  

➢ funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc. 
➢ functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comercialeetc. 
➢ spalatorii auto. 
● se vor menţine de preferinţă actualele utilizări ale clădirilor şi, în special, acele utilizări 

care păstrează până în prezent destinaţia iniţială a clădirilor; se admit conversii 

funcţionale compatibile cu caracterul zonei şi cu statutul de protecţie al clădirilor 

● in cazul propunerii unor constructii noi se vor corela prevederile prezentului studiu cu 

legislatia in vigoare. 

Articolul 2: Utilizari admise cu conditionari 

● se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o 

distanţă mai mică decat cea prevazuta de legislatia in vigoare;  

● se admit extinderi sau reconstrucţii ale clădirilor existente lipsite de valoare cu 

următoarele două condiţii privind noile funcţiuni:  

(1) - funcţiunea să fie compatibilă cu caracterul şi prestigiul zonei;  

(2) - funcţiunea existentă sau nou propusă să nu stânjenească vecinătăţile sau, în caz 

contrar, proiectul să demonstreze soluţiile de eliminare a oricărei surse potenţiale de 

incomodare sau poluare;  

● pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile geotehnice şi de zonare seismică. 

Articolul 3: Utilizari interzise 

● Se interzic următoarele utilizări: orice funcţiuni incompatibile cu statutul de zonei; 

activităţi productive poluante; creşterea animalelor. 

Articolul 4: Măsurile Propuse pentru Prevenirea, Reducerea si Compensarea 
Efectelor Adverse asupra Mediului 

 

Măsuri propuse pentru prevenirea, reducerea și compensarea efectelor adverse 

asupra factorului de mediu apa 
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Alimentarea cu apa a cladirilor nou propuse se face prin extinderea retelelor de distributie 

existente in zona. In punctele de racord la reteaua existenta se vor realiza camine. 

Alimentarea cu apa a instalatiilor sanitare interioare se va asigura prin statii de hidrofor 

amplasate in camere special amenajate în incinta noilor obiective.  

Pentru fiecare nou obiectiv proiectat se va realiza un camin de apometre, iar 

bransamentele de apa la cladirile propuse se vor realiza in canivouri de protectie, pentru 

a se urmari orice pierdere de apa si pntru a se putea interveni fara distrugerea pavajului. 

Evacuarea apelor  uzate menajere se face in reteaua de canalizare oraseneasca prin  

racord la colectorul de canalizare existent în zona. La schimbari de directie si panta se 

vor realiza camine de vizitare circulare, de beton și dacă va fi cazul se vor realiza stații 

de pompare pentru a se asigura presiunea necesară în vederea evacuarii apelor uzate 

în rețeaua de canalizare orășenească. 

Apele uzate evacuate în rețeaua de canalizare orășenească trebuie să îndeplinească 

condițiile de calitate conform legislatiei in vigoare. 

Lucrările de alimentare cu apă și cele privind rețeaua de canalizare se vor efectua de 

firme specializate, în baza unor proiecte aprobate de toate autoritățile competente astfel 

încât să nu existe posibilitatea ca ape uzate să fie deversate in zone nepermise. 

Recomandari: 

- contorizarea consumului de apa; 

- respectarea distantelor intre conductele de alimentare cu apa si cele de evacuare a 

apelor uzate,care sa asigure protectia sanitara a conductelor de alimentare cu apa; 

- realizarea unor statii de pompare, pentru evacuarea apelor uzate din incinta noilor 

obiective, in reteaua de canalizare (daca va fi cazul), în baza unor proiecte de specialitate; 

- se va avea in vedere montarea  de separatoare de produs petrolier inainte de evacuarea 

apelor pluviale din zonele de parcare, în cazul obiectivelor turistice (hoteluri, restaurante, 

pensiuni) și de montare a separatoarelor de grăsimi în cazul  unităților de alimentație 

publică; 

- se vor da pante corespunzatoare de scurgere rețelelor de utilități din cadrul parcelelor 

magistralele superioare sau se se vor amenaja statii de pompare, acolo unde este cazul; 

- colectarea apelor pluviale să se facă separat de apele uzate menajere;  
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- calitatea materialelor ce vor fi folosite la realizarea traseelor de conducte va trebui să fie 

corespunzătoare în vederea asigurării integrității sistemului, astfel încât să se elimine 

riscul avariilor sau pierderilor;  

- se vor asigurara zonele minime de protecție sanitară cu regim sever pentru conductelor 

de aducțiune cu apă, respectiv conductelor de refulare ape uzate. 

Prin aplicarea măsurilor menționate anterior nu se estimează modificări calitative ale 

apelor subterane sau de suprafaţă, ca urmare a schimbării folosinței terenului și 

amplasării de noi obiective în zona studiată. De asemenea, nu se pune problema afectării 

ecosistemelor acvatice sau a folosințelor de apă, avand în vedere că apele uzate nu vor 

fi deversate în  lacuri sau rauri. 

Zona generatoare se va racorda la toate retelele edilitare aferente acestei strazi, 
respectiv alimentare cu apa potabila, canalizare, gaze naturale, energie electrica.  
 

Măsuri propuse pentru prevenirea, reducerea și compensarea efectelor adverse 

asupra factorului de mediu aer 

Se prevede ca incalzirea spatiilor si producerea apei calde in cadrul noilor obiective sa 

se faca prin solutii individuale care vor fi alese la urmatoarele faze de proiectare. Nu este 

interzisa alegerea unor solutii colective in acest sens, cu respectarea normelor tehnice in 

vigoare. 

Recomandari: 

- in ceea ce priveste  alegerea solutiilor pentru producerea apei calde si a incalzirii spatiilor 

se recomanda sa se apeleze  fie la racordarea la sistemul de alimentare cu gaze, avand 

in vedere ca se fac demersuri pentru realizarea retelei de distributie in zona si tinand cont 

ca gazele naturale reprezinta cel mai putin poluant combustibil dintre combustibilii 

proventiti din surse neregenerabile ori sa se utilizeze energia electrica sau energia 

produsa din surse regenerabile. Se recomandă interzicerea utilizarii de surse pe baza de 

combustibili lichizi (motorina, CLU) sau combustibili solizi de genul cocs sau cărbuni. Se 

va admite cu condiționări utilizarea combustibililor solizi doar în cazul în care este 

prevăzută folosirea centralelor termice ecologice pe bază de peleti; 

- obiectivele vor fi  dotate cu centrale termice în condensație, cu randament ridicat, 

conform normelor în vigoare; 
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- in cazul dotarii cu instalatii de climatizare se vor achizitiona doar aparate ce utilizeaza 

agenti de racire ecologici 

Măsuri propuse pentru prevenirea, reducerea și compensarea efectelor adverse 

asupra factorului de mediu sol-subsol 

Recomandari: 

- luarea de masuri masuri prin care stratul de sol vegetal sa fie indepartat de pe teren, 

inainte de inceperea lucrarilor de constructii propriu-zise, depozitarea acestuia intr-un 

spatiu special amenajat in incinta terenului proprietate si utilizarea ulterioara a acestuia 

la amenajarile de spatii verzi din  incinta obiectivului; 

- verificarea atenta, periodica a retelelor de utilitati din zona, in special a conductelor de 

evacuare a apelor uzate menajere, pentru prevenirea producerii unor poluari accidentale 

cu consecinte asupra starii calitatii solului si subsolului zonei; 

- nu se va permite, incă de la nivel de documentatie de PUZ, ca eventuale spații de 

stocare temporară a deseurilor sa fie amenajate în exteriorul clădirilor si in nici un caz 

direct pe sol. Astfel de spatii trebuie prevazute in incinte inchise, corect ventilate si care 

sa fie prevazute cu acces facil catre vehiculele de transport specializate ale companiilor 

ce asigura serviciile de salubrizare; 

Măsuri propuse pentru prevenirea, reducerea și compensarea efectelor adverse 

asupra florei, faunei, biodiversității zonei 

Se recomandă ca toate construcțiile ridicate să se încadreze cât mai durabil în peisajul 

înconjurător prin adoptarea unei singure nuanțe pentru fațade, respectarea și limitarea 

regimului de înălțime, precum și eficientizarea termică a construcțiilor în vederea 

minimizării consumului de resurse și a cantității de CO2 eliberat în atmosferă. 

În cadrul amenajărilor de spații verzi se recomandă plantarea de specii autohtone care 

să asigure o bună încadrare în peisaj precum și o limitare a zgomotului generat din 

activitățile de locuit, cazare/agrement a turiștilor. Activitățile de amenajare peisagistică se 

vor efectua cu personal specializat pentru evitarea introducerii în zona de specii invazive. 

Se recomandă interzicerea unor surse de zgomot precum difuzoare audio exterioare. 

Pentru turiștii care vor fi cazați, trebuie să se asigure informarea precisă referitor la 

calitatea zonei naturale în care se află, recomandările în ceea ce privește conduita lor, 

restricțiile în ceea ce privește zgomotul, deranjarea biodiversității, colectarea de specii 

protejate etc., astfel încât aceștia să aibă o conduită în perfect acord cu mediul 
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înconjurător. Aceștia trebuie să aibă acces la un set minim de informații care să le prezinte 

riscurile de distrugere a zonei ca urmare a unui turism dezorganizat. În fiecare loc public, 

trebuie să existe informații referitoare la necesitatea economisirii apei, precum si bune 

practici care ajută acestui scop, minimizând astfel cantitatea apelor uzate generate ca 

urmare a activităților de tip turistic. 

De asemenea, se recomandă dotarea grupurilor sanitare cu instalații cu debit redus de 

apă, sau cu senzor, pentru asigurarea aceluiași scop de economisire a resurselor de apă. 

În plus față de aceste măsuri, orice alte materiale de informare sau dotări care să 

contribuie la  minimizarea consumului de resurse și reducerea amprentei de carbon sunt 

recomandate. 

Se va avea în vedere respectarea procentului de spații verzi care necesită a fi amenajate 

în raport cu suprafața terenului și în acest sens se recomandă ca proiectele de amenajare 

a spațiilor verzi să fie definitivate înainte de obținerea Autorizației de Construire și să facă 

parte din documentația D.T.A.C. 

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

Se va aplica un management corespunzator al gestiunii deseurilor astfel incat acestea sa 

nu fie depozitate necontrolat. 

Măsuri propuse pentru prevenirea, reducerea și compensarea efectelor adverse 

asupra sănătății populației 

Tronsoanele de clădirie 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: 

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

principale; 

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

- se vor amenaja  spatii verzi la nivelul solului, in cuantumul stabilit prin reglementarile in 

vigoare; 

- deseurile generate în cadrul fiecărei parcele se colecteaza și se stochează temporar  în 

spații corect ventilate; 
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- se promovează energia regenerabilă pentru asiguraraea necesităților de căldură și apă 

caldă. 

- se recomanda evitarea orientarii spre nord a camerelor de locuit 

Sectiunea 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A 
CLADIRILOR 
 

Articolul 5: Caracteristici ale parcelelor 

Scopul prezentului PUZ nu este acela de a modifica forma sau dimensiunile parcelarului 

existent; eventualele inadvertente intre parcelarul din planse si realitate se vor rezolva de 

la caz la caz, prin pastrarea reglementarilor existente si aplicarea lor la situatia din teren 

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

urbanistice: 

- Suprafata parcelei sa fie de cel putin 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 doar cu conditia sine qua non de a nu greva imaginea 

urbana existenta la momentul respectiv. 

In cazul comasarii a doua sau mai multe parcele, indicatorii urbanistici reglementati si 

prevederile continute in prezentul regulament se vor aplica in acelasi mod la noua parcela 

rezultata. Deasemenea, in cazul divizarii unei parcele in doua sau mai multe parcele noi, 

reglementarile prezentului regulament se vor aplica in acelasi mod fiecarei parcele 

rezultate. 

In cazul in care un teren, pe care se intentioneaza a se realiza o viitoare investitie este 

compus din doua sau mai multe parcele, avand acelasi proprietar (sau proprietari diferiti 

aflati in relatie de asociere), este permisa demararea procesului de autorizare a 
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constructiilor propuse, pe intreg terenul, cu respectarea reglementarilor prezentului 

regulament (aplicate intregului teren, considerat unitar, suma a parcelelor din care este 

compus) si cu conditia realizarii procedurilor legale de comasare a parcelelor care il 

compun, pana cel tarziu la receptia finala a lucrarilor propuse spre autorizare. 

Articolul 6: Amplasarea cladirilor fata de aliniament 

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se realizeaza in regim retras, cu o distanta 
de min. 3.00m fata de strada T16 si minim 6m fata de Bulevardul Mamaia Nord. 

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

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

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

Articolul 7: Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale 
parcelelor 

Amplasarea cladirilor fata de limitele posterioare se va face la minim 2m. 
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale se va face la minim 2m, respectand 

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

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

➢ Art. 615: Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul, 
ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere, 
balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Fereastra pentru 
vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul 
invecinat sunt interzise la o distanta mai mica de 1 metru. Distanta se calculeaza de la 
punctul cel mai apropiat de linia de hotar, existent pe fata zidului in care s-a deschis 
vederea sau, dupa caz, pe linia exterioara a balconului, pana la linia de hotar. Distanta, 
si in cazul lucrarilor neparalele, se masoara tot perpendicular, de la punctul cel mai 
apropiat al lucrarii de linia de hotar si pana la aceasta linie.  
➢ Art. 616: Dispozitiile art. 615 nu exclud dreptul proprietarului de a-si deschide, fara 
limita de distanta, ferestre de lumina, daca sunt astfel construite incat sa impiedice 
vederea spre fondul invecinat.  

Picatura streasinei trebuie sa cada obligatoriu in curtea proprie. 



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM-R.L.U. - "ACTUALIZARE P.U.Z. APROBAT CU 
HCL 288/2019 IN VEDEREA ACTUALIZARII FUNCTIUNILOR ADMISE CU PASTRAREA 
INDICATORILOR URBANISTICI APROBATI PENTRU TERENUL IDENTIFICAT CU IE 
114611 PENTRU SPALATORIE AUTO “ 

APRILIE, 2025 

  
 

27 
 

 
 

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

Clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea celei mai înalte, 

dar nu mai puţin de 3m. Se pot face derogari de la prezenta reglementare in cazuri 

speciale si doar cu avizul autoritatilor decizionale in privinta sigurantei la incendiu si cu 

respectarea cadrului legal.  

Articolul 9: Circulatii si accese 

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

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

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

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

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

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

Articolul 10: Stationarea autovehiculelor. Parcaje. 

Aliniamentul constructiilor va permite parcarea autoturismelor in limita terenului 

proprietate; se va estima numarul necesar de locuri de parcare in functie de destinatia si 

unitatile locative al imobilelor, conform anexa 5 la regulament – Parcaje, RGU aprobat 

prin HGR 525/1996, dar numarul minim de parcari care va trebui asigurat in faza 

Autorizatie de Construire va fi in conformitate cu prevederile HCL al Orasului Navodari 

nr. 157 din 28.04.2017 (sau a reglementarii similare in vigoare la acea data) 

Orice cladire ce va fi propusa spre autorizare, in cadrul teritoriului reglementat de 

prezentul PUZ, trebuie sa respecte prevederile HCL al Orasului Navodari nr. 157 din 

28.04.2017 (vis-a-vis de numarul minim de locuri de parcare care trebuie asigurale), dupa 

cum urmeaza: 

o Pentru turism - 1 loc de  parcare la 1 unitate de cazare; 
o  Pentru spatii comerciale,restaurante,spalatorii auto  – 1 loc de parcare/50mp de 

suprafata utila. 
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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. 

o Pentru cladirile deja existente se pastreaza numarul de parcari conform 

regulamentului de urbanism anterior aprobat. 

 

In cazul in care la data autorizarii vor fi in vigoare alte hotarari de consiliu 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 proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati 

urbane”, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 10/N/06.04.1993, 

- Normativ P24/1997 „Normativ pentru proiectarea, executia si exploatarea parcajelor 

etajate pentru autoturisme”, aprobat prin Ordinele MLPTL nr.141/N si 142/N din 

28.11.1997, 

- Normativ NP127/2009 „Normativul de securitate la incendiu a parcajelor subterane 

pentru autoturisme”, aprobat prin Ordinul Ministerului Dezvoltarii Regionale și Locuinteinr. 

326/31.12.2009, 

precum si orice alta prevedere legala sau regulament aprobate la data cererii pentru 

autorizatia de construire. 

Daca in interiorul aceleasi parcele sunt prevazute mai multe functiuni, numarul total al 

locurilor de parcare va fi calculat prin insumarea numerelor de locuri de parcare necesare 

fiecarei functiuni in parte. 

Staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în 

interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice.  

In cazul în care nu se pot asigura în limitele parcelei locurile de parcare normate, se va 

demonstra (prin prezentarea formelor legale) realizarea unui parcaj în cooperare sau 

concesionarea / posesia dreptului de utilizare a locurilor necesare într-un parcaj sau pe 

un alt teren dintr-o zona aflata in apropierea amplasamentului. 
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Articolul 11: Inaltimea maxima admisibila a constructiilor 

Regimul de inaltime se stabileste dupa cum urmeaza: 

Rh max = S/D+P+6E (H cornisa max = 25 m) 

- H. maxim al imobilelor proiectate (masurate la coama / cota superioara a aticului fata 
de CTA medie a terenului) = 25m.Ddaca din considerente tehnice justificate (adancimea 
redusa a panzei freatice, conditii geotehnice restrictive, amenajarea locurilor de parcare 
in demisol, etc.), demisolul/subsolul trebuie executat la o cota de nivel mai inalta/cu o 
inaltime de nivel mai mare, se admite depasirea H.max a imobilelor proiectate cu max. 
2.00m, fara majorarea numarului de niveluri aprobate . 
 

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

pergole, etc 

Articolul 12: Aspectul exterior al cladirilor 

Aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversităţi de funcţiuni şi 

exprimării prestigiului investitorilor, dar cu condiţia realizării unor ansambluri 

compoziţionale care să ţină seama de particularităţile sitului, de caracterul general al 

zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate. 

Fatadele vor fi vopsite in procent de 50-70% in alb cu accente de culori deschise. Vor fi 

folosite materiale specifice zonei marine, cu rezistenta marita la intemperii. Cladirile de 

mai mari de 4 etaje, vor avea acoperis tip terasa si un atic de minim 0,5m, terasele putand 

fi circulabile sau necirculabile. In cazul teraselor circulabile se vor monta balustrade de 

protectie care sa respecte cerintele legale.  

 

Articolul 13: Conditii de echipare edilitara 

Toate clădirile vor fi racordate la reţeaua de electricitate. 

Toate clădirile vor fi dotate cu instalaţii sanitare; în cazul alimentării cu apă în sistem 

propriu se va obţine avizul autorităţii competente care administrează resursele de apă.  

Se va asigura posibilitatea racordării la sistemele de telecomunicaţii.  

Se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor pluviale din spaţiile rezervate pietonilor 

şi de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie 

făcută astfel încât să se evite producerea gheţii pe trotuare. 

Cladirile ce urmeaza a se realiza in urma viitoarelor documentatii de autorizare a 

construirii vor respecta, pe langa retragerile urbanistice si conditionarile generate de 
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prezentul PUZ si retragerile fata de retelele existente in zona, conform normativelor in 

vigoare la data respectiva. 

Se vor asigura (daca este cazul) pentru fiecare investitie in parte (pe fiecare parcela sau 

prin asociere intre mai multe parcele) statii de pompare pentru ducerea apelor uzate la 

nivelul retelei stradale. 

Pentru strazile nou propuse, daca se va opta pentru pastrarea acestora in proprietate 

privata, sub forma de cota indiviza, asigurarea dotarii cu utilitatile necesare functionarii 

va reveni in totalitate proprietarilor. 

Zona generatoare se va racorda la toate retelele edilitare aferente acestei strazi, 
respectiv alimentare cu apa potabila, canalizare, gaze naturale, energie electrica.  
 
 

Articolul 14: Spatii libere si spatii plantate 

Suprafata minima de spatiu verde ce trebuie in mod obligatoriu asigurata si conditiile de 

realizare a acestei se vor conforma prevederilor HCJ Constanta nr. 152/22.05.2013. 

(Constructii comerciale – min.50%,Constructii de turism – min.50%,) 

Spatiile verzi se inscriu in prevederile generale ale zonei. Pe terenul ramas in urma 
realizarii constructiei si a parcarilor aferente, se pot amenaja gradini cu plante care sa 
acopere toate cele 4 anotimpuri (ex. panselute, hortensii, muscate, crini, etc.). Pe laturile 
expuse vantului, se vor planta arbori, arbusti (ex. mar ornamental, prun ornamental, brad, 
tuia, etc) impreuna cu un perete de protectie verde. Sistemul de irigare va fi automat. 
Spatiul verde se poate amenaja si pe acoperisul si fatadele constructiei.  
Procentele minimale mentionate reprezinta procentul dintre suprafata spatiilor verzi 

prevazute si suprafata terenului; suprafata spatiilor verzi poate fi distribuita astfel: 

- pe suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor, parcajelor si cailor 

de acces autorizate, sau/si 

- pe suprafata fatadelor constructiilor, sau/si 

- pe suprafata teraselor/acoperisului 

Se vor respecta de asemenea prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat 

prin HGR 525/1996, anexa 6 la regulament -Spatii verzi si plantate, precum si prevederile 

HCL al Orasului Navodari 179 din 28.04.2017. 

 

Articolul 15:  Imprejmuiri 
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Se recomandă separarea spre stradă a terenurilor, acolo unde se doreste acest lucru cu 

garduri (semi) transparente de maxim 1.8m înălţime, din care maxim 0,6m soclu opac, 

dublate eventual de gard viu. Gardurile de pe limitele laterale şi posterioare pot fi opace 

şi pot avea înălţimea de maximum 1.8m. 

Imprejmuirea se va realiza pe limita de proprietate intre terenurile invecinate, limita va fi 

stabilita de comun acord intre proprietari sau prin proces verbal de trasare realizat de un 

topometrist in baza datelor de localizare a terenurilor existente in bazei de data a Oficiului 

de cadastru. Aceste prevederi sunt considerate a fi parte a prezentului regulament. 

Dupa caz, pot fi lasate si neimprejmuite. 

Sectiunea 3: POSIBILITATI  MAXIME  DE  OCUPARE A TERENULUI 

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

- P.O.T. maxim propus = 35.00% 
- C.U.T. maxim propus = 2.50 
 

Capitolul  5: Glosar de termeni 
In prezentul Regulament Local de Urbanism, au fost utilizati o serie de termeni, care sunt 

necesar a fi explicitati, in scopul evitarii interpretarii gresite a acestora. Astfel: 

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

utilizeaza in reglementari si aliniamentul “de fund” care stabileste linia pana la care pot fi 

dispuse cladirile spre interiorul terenului, in scopul de a se proteja o mai buna posibilitate 

de utilizare a interiorului insulei. 

- RETRAGERE LATERALA = distanta libera ramasa de la limitele laterale ale constructiei 

pana la limita laterala de proprietate intre doua terenuri. 

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

si limita posterioara de proprietate 

- TEREN DE COLT = sunt acele terenuri care se situeaza la intersectia dintre doua strasi 

(existente sau proiectate) , aceste terenuri neavand Retragere Posterioara ; acest tip de 

terenuri au doua ALINIAMENTE si doua Regtrageri Laterale. Prin extensie terenurile care 

sunt marginite de trei strazi nu au decat Aliniamente si o retragere laterala ; iar cele 

marginite de patru sau mai mutle strazi nu au decat Aliniamente . 

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

alte repere 

- COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) – raportul dintre suprafața 
construită desfășurată (suprafața desfășurată a tuturor planșeelor) și suprafața parcelei 
inclusă în unitatea teritorială de referință. Nu se iau în calculul suprafeței construite 
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desfășurate: suprafața subsolurilor cu înălțimea liberă de până la 1,80 m, suprafața 
subsolurilor cu destinație strictă pentru gararea autovehiculelor, spațiile tehnice sau 
spațiile destinate protecției civile, suprafața balcoanelor, logiilor, teraselor deschise și 
neacoperite, teraselor și copertinelor necirculabile, precum și a podurilor neamenajabile, 
aleile de acces pietonal/carosabil din incintă, scările exterioare, trotuarele de protecție; 

Ca exceptie, nu se iau in calculul suprafetei desfasurate suprafata demisolurilor cu 
destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor si pentru boxe (spatii) de depozitare 
- INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR  - exprima in metri si numar de niveluri 

conventionale inaltimea maxima admisa, masurata intre teren (in situatia anterioara 

lucrarilor de terasament) si coama (pentru mansarde asimilate etajelor retrase) sau limita 

superioara a parapetului terasei (atic). 

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

- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) – 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. 
Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare 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 CONFORMITATE CU 

CADRUL LEGISLATIV IN VIGOARE LA DATA ELABORARII 

SEMNATURA, 

ARHITECT DAN PAVEL, 
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H/W = 297 / 420 (0.12m²)
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 SEF PROIECT

 PROIECTAT

 BENEFICIAR

 NR. PROIECT FAZA SCARA

DATA

 PLANSA

 ADRESA 
OBIECTIV

DEDAL TOP HOLIDAY SRL

 arh. Pavel Dan

 arh. Pavel Dan

1,789359.247,319243.75   
2,789372.229,319244.437   
3,789374.967,319264.018   
4,789377.045,319278.873
5,789379.133,319293.799
6,789351.309,319292.327   
7,789353.709,319277.639
8,789356.098,319263.02   
9,789359.247,319243.75

Oras Navodari,Trup Mamaia Nord,lot 1,lot 2,lot 3, jud. Constanta 

Zone de pericol pentru conditii atmosferice nefavorabile:

Zona cu vatamari reversibile:>10km

Zona cu vatamari ireversibile:7,5km

Zona cu prag de mortalitate:2,3km

Zona cu mortalitate ridicata:925m

Conform ORDIN nr. 3.710/1.212/99/2017 pentru stabilirea distanțelor adecvate față de sursele potențiale de risc din cadrul amplasamentelor care se încadrează 
în prevederile Legii nr. 59/2016 privind controlul asupra pericolelor de accident major în care sunt implicate substanțe periculoase în activitățile de amenajare a teritoriului și urbanism: 
Articolul 10 Pentru evaluarea vulnerabilității din vecinătatea unui amplasament se stabilesc categorii de construcții și zone funcționale în funcție de modul de utilizare a terenurilor și a construcțiilor, astfel: 
1. tip A: - industrie și depozitare; 
2. tip B: 
a) zone funcționale - industrie și depozitare, spații verzi, transporturi cu excepția aeroporturilor, autostrăzilor, drumurilor expres, gospodărie comunală, destinație specială, echipamente tehnice majore; 
b) construcții - amenajări sportive și de agrement cu o capacitate mai mică de 100 de persoane, gări, noduri intermodale, stații de transport public cu flux mai mic de (în cadrul cărora se înregistrează 
un număr de) 100 de persoane/oră; 
3. tip C: 
a) zone funcționale - rezidențiale cu regim scăzut de înălțime (maxim P+2), zone industriale și depozitare, spații verzi, transporturi, gospodărie comunală, destinație specială, echipamente tehnice majore; 
b) construcții - comerciale cu capacitate mai mică de 1.000 persoane, de învățământ, de cult, de cultură, de sănătate - spitale cu capacitate mai mică 25 de paturi sau de 100 de persoane, amenajări sportive, 
de agrement și turism cu capacitate mai mică de 1.000 de pe
rsoane, gări, noduri intermodale, stații de transport public cu flux mai mic de 1.000 de persoane/oră; 
4. tip D: 
a) toate categoriile de zone funcționale și toate categoriile de construcții; 
b) zone protejate; 
c) arii naturale protejate. 

Teren generator si studiat identificat cu nr cadastral: 114611
S teren (in acte) = 1000mp
S teren (din masuratori) = 1000mp

P.U.Z. - PLAN INCADRARE IN TERITORIU
scara 1: 1000
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103741 H/W = 297 / 420 (0.12m²)

 SEF PROIECT

 PROIECTAT

 BENEFICIAR

 NR. PROIECT FAZA SCARA

DATA

 PLANSA

 ADRESA 
OBIECTIV

S

LEGENDA

Zona generatoare PUZ si zona studiata

V E

N

Teren generator PUZ IE 114611

Teren identificat cu nr cadastral: 114611
S teren (in acte) = 1000mp
S teren (din masuratori) = 1000mp

Strada

Terenuri vecine intravilane

DEDAL TOP HOLIDAY SRL
Oras Navodari,Trup Mamaia Nord,lot 1,lot 2,lot 3, jud. Constanta 

 arh. Pavel Dan

 arh. Pavel Dan

P.U.Z. - PLAN SITUATIE
scara 1: 1000



Inventar de coordonate
Nr.crt.          X             Y
1     789359.2     319243.8 
2     789372.2    319244.4 
3     789375       319264 
4     789377       319278.9 
5     789379.1   319293.8 
6     789351.3    319292.3 
7     789353.7   319277.6 
8     789356.1    319263 
9     789359.2    319243.8 

-

Suprafata generatoare PUZ

SUPRAFATA
Suprafata studiata PUZ          

100%
-

PROCENT existent PROCENT propus

100%

Suprafata edificabila / construibila maxima  

BILANT TERITORIAL: 
SITUATIE EXISTENTA ZONA STUDIATA CONFORM PUZ- HCL 288/18.12.2019
TRUP C,UTR 2: POT maxim =35% 
              CUT maxim =2.5
              Regim maxim de inaltime =S/D+P+6E

SITUATIE PROPUSA:

350mp 35%

UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de turism ,spatii comerciale si 
spalatorii auto, se mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior, din care: 1000mp

100%

Suprafata destinata parcajelor auto ,trotuarelor
Suprafata destinata spatiilor verzi si plantate 
(min. 50.00%  din suprafata generatoare) 

TOTAL 1000mp

15%

50%

150mp

500mp

100%

100%

35%

100%

15%

50%

1000mp

1000mp

Reglementari urbanistice propuse pentru zona generatoare/reglementata:
 funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc.
 functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comercialeetc.
 spalatorii auto.
-retrageri minime fata de limite laterale :minim 2m;
-retrageri minime fata de limite posterioare :minim 2m;
-retrageri fata de aliniament:minim 3m fata de strada T16 si minim 6m fata de bulevardul Mamaia Nord;
-Hmax: 25m la atic de la CTA (+2.00m in cazuri justificabile atribuite panzei freatice / conditiilor geotehnice);
-locuri minime de parcare: 
o Pentru turism - 1 loc de parcare la 1 unitate de cazare
o Pentru spatii comerciale,restaurante,spalatorii auto  – 1 loc de parcare/50mp de suprafata utila

Indicatori urbanistici propusi:
- regim maxim de inaltime S/D+P+6E; 
- P.O.T. maxim propus =35%; 
- C.U.T. maxim propus = 2.5
Spatiile verzi se vor amenaja conform HCJ nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, 
prin care suprafata plantata impusa prin PUZ si RLU este aferenta unui procent de min. 50% 
din suprafata generatoare  pentru imobile de turism,comert ,spalatorii auto.
Conform Anexei 1 din HCJC 152/2013 procentele minimale mentionate reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor verzi
 si suprafata terenului detinuta de investitor/ beneficiar, cu mentiunea ca investitorul/ beneficiarul poate repartiza suprafata
 de spatiu verde pe: 
- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor; 
- suprafata fatadelor constructiilor; 
- suprafata teraselor acoperisului/ balcoane.
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NR.CAD. IE 114611

Steren=1000mp

TEREN GENERATOR PUZ
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H/W = 420 / 594 (0.25m²)
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 NR. PROIECT FAZA SCARA

DATA

 PLANSA

 ADRESA 
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LEGENDA

Conform aviz directia de sanitate publica a judetului Constanta nr.6310/13.05.2025:
Se vor asigura toate normele sanitare de Ord.M.S. 119/2014 cu completari 
Ord.M.S.994/2018 (insorire min.1 1/2h/zi la solstitiul de iarna pentru cladirile 
de locuit ,utilitati,distanta de min.15m intre spalatorie auto si cladirile de locuit,
norme zgomot,dotari edilitare-parcari la min.5m fata de ferestre ,platforma 
colectare deseuri menajere,spatiu verde etc.

P.U.Z. - PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE
scara 1: 1000

Relatia cu Consiliul
Text Box



-

Suprafata generatoare PUZ

SUPRAFATA
Suprafata studiata PUZ          

100%
-

PROCENT existent PROCENT propus

100%

Suprafata edificabila / construibila maxima  

BILANT TERITORIAL: 
SITUATIE EXISTENTA ZONA STUDIATA CONFORM PUZ- HCL 288/18.12.2019
TRUP C,UTR 2: POT maxim =35% 
              CUT maxim =2.5
              Regim maxim de inaltime =S/D+P+6E

SITUATIE PROPUSA:

350mp 35%

UTR 2a– Zona cu functiuni predominante de turism ,spatii comerciale si 
spalatorii auto, se mentin indicatorii urbanistici aprobati anterior, din care: 1000mp

100%

Suprafata destinata parcajelor auto ,trotuarelor
Suprafata destinata spatiilor verzi si plantate 
(min. 50.00%  din suprafata generatoare) 

TOTAL 1000mp

15%

50%

150mp

500mp

100%

100%

35%

100%

15%

50%

1000mp

1000mp

Reglementari urbanistice propuse pentru zona generatoare/reglementata:
 funcțiuni pentru turism: hoteluri,apart-hoteluri,pensiuni,etc.
 functiuni comerciale:alimentatie publica,comert ,restaurante,spatii comercialeetc.
 spalatorii auto.
-retrageri minime fata de limite laterale :minim 2m;
-retrageri minime fata de limite posterioare :minim 2m;
-retrageri fata de aliniament:minim 3m fata de strada T16 si minim 6m fata de bulevardul Mamaia Nord;
-Hmax: 25m la atic de la CTA (+2.00m in cazuri justificabile atribuite panzei freatice / conditiilor geotehnice);
-locuri minime de parcare: 
o Pentru turism - 1 loc de parcare la 1 unitate de cazare
o Pentru spatii comerciale,restaurante,spalatorii auto  – 1 loc de parcare/50mp de suprafata utila

Indicatori urbanistici propusi:
- regim maxim de inaltime S/D+P+6E; 
- P.O.T. maxim propus =35%; 
- C.U.T. maxim propus = 2.5
Spatiile verzi se vor amenaja conform HCJ nr. 152/22.05.2013, respectiv anexa nr. 1, 
prin care suprafata plantata impusa prin PUZ si RLU este aferenta unui procent de min. 50% 
din suprafata generatoare  pentru imobile de turism,comert ,spalatorii auto.
Conform Anexei 1 din HCJC 152/2013 procentele minimale mentionate reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor verzi
 si suprafata terenului detinuta de investitor/ beneficiar, cu mentiunea ca investitorul/ beneficiarul poate repartiza suprafata
 de spatiu verde pe: 
- suprafata de teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor; 
- suprafata fatadelor constructiilor; 
- suprafata teraselor acoperisului/ balcoane.

Inventar de coordonate
Nr.crt.          X             Y
1     789359.2     319243.8 
2     789372.2    319244.4 
3     789375       319264 
4     789377       319278.9 
5     789379.1   319293.8 
6     789351.3    319292.3 
7     789353.7   319277.6 
8     789356.1    319263 
9     789359.2    319243.8 
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NR.CAD. IE 114611

Steren=1000mp

TEREN GENERATOR PUZ

H/W = 420 / 594 (0.25m²)
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P.U.Z. - PLAN SITUATIE PROPUS
scara 1: 1000



Inventar de coordonate
Nr.crt.          X             Y
1     789359.2     319243.8 
2     789372.2    319244.4 
3     789375       319264 
4     789377       319278.9 
5     789379.1   319293.8 
6     789351.3    319292.3 
7     789353.7   319277.6 
8     789356.1    319263 
9     789359.2    319243.8 
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P.U.Z. - PLAN REGIM JURIDIC AL TERENURILOR
scara 1: 1000

Relatia cu Consiliul
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Inventar de coordonate
Nr.crt.          X             Y
1     789359.2     319243.8 
2     789372.2    319244.4 
3     789375       319264 
4     789377       319278.9 
5     789379.1   319293.8 
6     789351.3    319292.3 
7     789353.7   319277.6 
8     789356.1    319263 
9     789359.2    319243.8 
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P.U.Z. - PLAN ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA
scara 1: 1000


