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  PARTEA I                   DISPOZITII GENERALE
Analiza situaţiei existente şi formularea propunerilor şi a reglementărilor va avea la bază următoarele acte normative şi documentaţii de arhitectura si urbanism:
-Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările ulterioare
- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare, precum şi Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 – Ghid privind elaborarea şi aprobarea regulamentelor locale de urbanism
- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii,cu modificările ulterioare
- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil
- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul şi publicitatea imobiliară, actualizată
- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 442/2OO1 privind protejarea monumentelor istorice
-OG 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic
- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG 195/2005 privind protectia mediului
- Legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice şi private asupra mediului
- Ordinul Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei
- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane
- ORDIN MLPAT 176/N/2000 – Reglementare tehnică “Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al planului urbanistic zonal”
- NP 24-2022 - Normativ pentru proiectarea parcajelor 
- PLANUL URBANISTIC GENERAL Mangalia şi Regulamentul local de urbanism aferent, aprobat prin HCLM nr. 160/2019 .
-H.C.L. 61/2021 – privind modificare partiala si completarea H.C.L. 160/2019

CAPITOLUL 1 - PREVEDERI GENERALE
Articolul 1 – Definitie si scop
1) Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intrega suprafata a zonei studiate prin PUZ. Normele cuprinse in prezentul Regulament, sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in limitele PUZ.
2) Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ ce urmeaza a fi aprobat.

Prin documentatie se propune rezolvarea urmatoarelor disfunctionalitati specific zonei, respectiv:
· Modernizarea si amenajarea drumurilor noi si existente;
· Modalitatea de integrare a functiunilor noi(servicii comert) cu cele existente(locuire);
· Reducerea gradului de poluare si cresterea gradului de confort;

Articolul 2 – Domeniul de aplicare
(1)  Prevederile prezentului Regulament local de urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile in limitele PUZ,pana la nivelul parcelei cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de construire.
(2)  La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru  realizarea prezentelor prevederi.
(3) Prezentul regulament local de urbanism,aferent Planului urbanistic zonal,contine norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si,atunci cand este cazul,a eventualelor Planuri urbanistice de detaliu.
(4) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea,pe langa prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc cerinte,sarcini ori conditii special de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii de terenuri ori constructii.La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii oamenilor si pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.





 PARTEA II       REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
CAPITOL.1 REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI CONSTRUIT SI NATURAL
[bookmark: _Hlk195194000]			Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului,in afara de cele precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.
			Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in zona de studiu.
		Zona reglementata  prin PUZ face parte din P.U.G Mangalia -  zona UTR 29 – Zona T1a conform certificat urbanism 889/2022,emis de Primaria Mangalia, conform H.C.L. 61/2021.
Amplasamentul studiat se afla in zona de nord a localitatii Mangalia , delimitat de Str.Metalurgiei, Str.Energiei, Str.Oborului – intr-o zona de interes arheologic.
Zona studiata prin P.U.Z. se afla intr-o zona de protective arheologica conform avizului Directiei Judetene de Cultura Constanta.
Deseurile rezultate vor fi gestionate conform prevederilor H.G. 586/2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile, inclusive deseurile periculoase, cu respectarea conditiilor si obligatiilor prevazute in Legea 426/2001 privind aprobarea O.U.G. nr.78/2000 privind regimul deseurilor.
Prin documentatie se propune rezolvarea urmatoarelor disfunctionalitati specific zonei, respectiv:
· Modernizarea si amenajarea drumurilor noi si existente;
· Modalitatea de integrare a functiunilor noi(servicii comert) cu cele existente(locuire);
· Reducerea gradului de poluare si cresterea gradului de confort;
CAPITOLUL 2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC
			Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri ce au fost rezervate in planuri de amenajarea teritoriului pentru lucrari de utilitate publica este interzisa.
			Se vor respecta conditiile si restrictiile prevazute in toate avizele de utilitati obtinute prin certificatul de urbanism,parte integranta a acestui PUZ.
            Se vor respecta constrangerile si restrictiile tuturor zonelor de siguranta si protectie existente in zona de studiu.
CAPITOLUL 3 - REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
			Se va face autorizarea executarii constructiilor cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale conform HG 525/1996 si OMS119/2014.
			Se vor respecta retragerile fata de aliniamentul terenurilor aprobate prin acest PUZ.

CAPITOLUL 4 - REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
			Autorizarea constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.Astfel,pentru drumurile aflate in zona de studiu,alinierea constructiilor, accesul auto si pietonal la loturi sunt stabilite in plansa de reglementari.
Drumurile publice sunt drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile,
gestionate de autoritatile administratiei publice centrale sau locale si clasificate tehnic conform legislatie si terminologiei tehnice.
- Zona drumulul public cuprinde ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie;
- Zonele de siguranta sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a amprizei drumului destinate exclusiv pentru semnalizarea rutiera, pentru plantatie rutiera sau alte scopuri legate de
intretinerea si exploatarea drumului ori pentru protectia proprietatilor situate in vecinatatea drumului;
- Zonele de protectie sunt suprafete de teren situate de o parte si de alta a zonelor de siguranta pana Ia marginea zonei drumului, fiind necesare protectiei si dezvoltarii viitoare a drumului.

ZRM1 + ZRM2
[bookmark: _Hlk195195114]- Utilizari permise: 
Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in baza planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale administratiei publice pentru lucrarile din zonele de protectie;

ZRM1 + ZRM2
- Utilizari admise cu conditii:
Toate constructille si amenajarile amplasate in zonele de
protectie ale drumurilor publice care respecta prescriptiile tehnice si reglementarile urbanistice privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea riscurilor tehnologice de constructie si exploatare. Prin amplasare si functionare ele nu vor afecta buna desfasurare a circulatiei pe drumurile publice, in conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.
Accesurile carosabile si pietonale Ia aceste constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzator normelor si standardelor specifice,de pe strazile existente si mentinute in zona de studiu.

ZRM1 + ZRM2
- Utilizari interzise: 
Orice constructii care prin amplasare, configuratie sau exploatare impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumunile publice sau prezinta riscul de accidente, vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor.
Conform Ordonantei 43/1997,actualizate,articol 8,aliniat c),strazile sunt drumuri publice din interiorul localitatilor,indiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a-d,strazile din localitatile urbane se clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functiile pe care le indeplinesc in strazi de categoria I,II, III,IV.Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificari.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces Ia
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor Ia drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor
prevazute mai sus, cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.
Accesurile pietonale vor fi dimensionate conform destinatiei lor, respectiv acces incinta,evacuare, etc...
CAPITOLUL 5-REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea , in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.
Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echiparii edilitare se va face in urmatoareIe conditii:
ZRM1 + ZRM2
- Utilizari permise: 
orice constructii si amenajari care se pot racorda Ia infrastructura edilitara
existenta cu capacitate corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare exista surse de
finantare asigurate de administratia publica, de investitori interesati sau care beneficiaza de surse
de finantare atrase potrivit legii;

ZRM1 + ZRM2
- Utilizari permise cu conditii:
 constructiile vor fi executate dupa stabilirea, prin contract prealabil, a obligatiei efectuarii Iucrarilor de echipare edilitara aferente (in parte sau total) de catre investitorii interesati;

ZRM1 + ZRM2
- Utilizari interzise:
 orice constructii care prin dimensiuni, destinatie si amplasare fata de zonele cu echipare tehnico-edilitara asigurata (acoperire sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot fi acoperite de nici unul dintre factorii interesati; autorizarea construirii in urma stabilirii conditiilor contractuale de realizare a Iucrarilor edilitare de catre investitor interesati se va face numai in cazul in care din corelarea cu celelalte reguli de baza, rezulta ca terenul este construibil si exista conditii de asigurare a echiparii edilitare necesare.
Se vor respecta toate restrictiile si conditionarile impuse in avizele de utilitati,parte componenta a acestui PUZ.

CAPITOLUL 6-REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
Caracteristicile parcelelor - forma, dimensiuni, pozitia fata de caile de comunicare si echiparea tehnico-edilitara, trebuie sa fie in concordanta cu folosinta lor;
- Construibilitatea reprezinta calitatea unui teren de a primi o constructie, a carei destinatie si caracteristici sunt compatibile cu atributele de fapt (legate de natura terenului si de caracteristicile
sale) si de drept (vizand servitutile care Ii greveaza) ale acestuia.
Actele vizand orice forma de impartire a unui teren construit nu vor putea fi inregistrate si legalizate conform legii (Ia administratia financiara, cadastru, notar public), decat insotite de Certificatul de Urbanism emis de autoritatea publica locala competenta.
- O parcela poate fi adusa in conditii de construibilitate prin asociere cu una din parcelele vecine sau prin contopire cu aceasta (regrupare parcele).

Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:
- Asigurarea accesului Ia un drum public (direct sau prin servitute),
- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;
- Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata
lor, cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament.

CAPITOLUL 7-REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI
Autorizatia de constructie va contine obligatia mentierii sau crearii de spatii verzi si plantate,in functie de destinatia si capacitatea constructiei,conform HCL 179/2017.
Imprejmuirile vor fi realizare conform reglementarilor aprobate in prezentul regulament. Imprejmuirile cu caracter temporar se aproba doar in cazul santierelor de constructii(organizarilor de santier).

PARTEA III    ZONIFICAREA FUNCTIONALA 
CAPITOLUL 8 - ZONE DE REGLEMENTARE
Articolul 3 - Lista zonelor de reglementare 
Planul urbanistic zonal stabileste urmatoarele zone si subzone functionale :
 ZRM 1 – Zona servicii de turism, locuinte collective, comert, agrement, servicii medicale, parcaje
· [bookmark: _Hlk195212284]Hoteluri, apart-hoteluri, moteluri, pensiuni;
· Restaurante, baruri, cofetarii, s.a. (alimentatie publica)
· Welness & spa
· Spatii comerciale (comert cu amanuntul) situate la parterul imobilului
· Supermagazine
· Parcaje la sol si multietajate
· Spatii acoperite si descoperite pentru desfasurarea activitatilor cultural-artistice;
ZRM 2 – Zona transporturi rutiere ( parcuri auto, autobaze, autogari, hale, depouri)
· Parcuri auto, show-room-uri, autogari, baze de transport
· Hale, depouri, parcaje
· Spatii comerciale , spatii depozitare, cladiri administrative

 PARTEA IV     REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
CAPITOLUL 9 - TERENURI SI ZONE CU REGIM SPECIAL
Articolul 4 – Zone protejate
Functiunile propuse in zona de studiu nu necesita masuri speciale de protectie a mediului,in afara de cele precizate in decizia emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Constanta.
			Patrimoniul construit din zona de studiu va fi mentinut si reabilitat ,cu respectarea utilizarilor admise in zona de studiu.
     Zona reglementata  prin PUZ face parte din zona UTR 29 – Zona T1a conform certificat urbanism 889/2022,emis de Primaria Mangalia.
Amplasamentul studiat se afla in zona de nord a localitatii Mangalia , delimitat de Str.Metalurgiei, Str.Energiei, Str.Oborului – intr-o zona de interes arheologic.
Zona studiata prin P.U.Z. se afla intr-o zona de protectie arheologica conform avizului Directiei Judetene de Cultura.

CAPITOLUL 10 - CONDITII GENERALE PRIVITOARE LA CONSTRUCTII                                             
GENERALITATI-CARACTERUL ZONEI
Terenul ce face obiectul documentaţiei de urbanism se află în intravilanul orasului Mangalia.
Se propune intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) privind actualizarea reglementarilor urbanistice pentru loturile de teren din zona reglementata prin PUZ.
Zona reglementata prin PUZ,in suprafata de 69.479 mp, este reprezentata de un ansamblu de terenuri parcelate, unele construite, altele libere de constructii.
La momentul obtinerii certificatului de urbanism cu numarul 160/15.04.2024 ,terenurile care au initiat zona studiata a PUZ-ului aveau urmatoarele numere cadastrale: 101374,101375,107086,110993,103908,100824,110994,101600,111000,110995,111002,112888, 112881.
In teritoriul din care face parte terenul ce genereaza PUZ se afla terenuri apartinand domeniului proprietate privată a persoanelor juridice si proprietati apartinand domeniului public al Primariei Mangalia.
Zona studiata este parte dintr-o zona de locuinte colective,de vacanta si turism, cu functiuni complementare acestora (spatii comerciale, spatii pentru servicii aferente locuirii,alimentatie publica,dotari,etc.). 
Amplasamentul studiat prin P.U.Z. este delimitat :
Nord – Str.Metalurgiei
Sud – Str.Energiei
Est – Str.Oborului
Vest – teren agricol
Vecinatatile sunt reprezentate de hale industriale de depozitare, la o distanta considerabila. Zona studiata se afla intr-o zona izolata cu putine vecinatati, care urmeaza sa fie reglementata.
La momentul acesta zona se afla in zona de reglementare UTR 29 -T1a ( conform H.C.L.61/2021) – zona transporturi rutiere ( parcuri auto, autobaza, baze pentru transport in comun, hale, depouri) cu inaltime maxima de P+2E situate in afara zonelor de protective a valorilor istorice si architectural-urbanistice.
Initial , conform P.U.G. , aprobat prin H.C.L.160/2019 , zona a fost incadrata in UTR 29 – subzone L1b – subzone de locuire individuala cu regim de construire continuu sau discontinuu.

Indicatori urbanistici existenti :
[bookmark: _Hlk195219728]P.O.T. = 50 %
C.U.T. = 1, (pt extinderi C.U.T.2)
Regim de inaltime P+2E

Terenul ce a generat initiativa intocmirii unui PUZ apartine S.C. ROMEXPO S.A. , cu nr.cadastral 101374 , in suprafata de 5367 mp.
Suprafata zonei studiate si reglementate prin PUZ este 69.479 mp. 

SECTIUNEA 1-UTILIZARE FUNCTIONALA
Articolul 5-Utilizari admise
Tinand cont de  HOTĂRÂRE nr.525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism , anexa 1,sunt propuse :
Functiuni admise
ZRM 1 – Zona servicii de turism, locuinte collective, comert, agrement, servicii medicale, parcaje
· Hoteluri, apart-hoteluri, moteluri, pensiuni;
· Restaurante, baruri, cofetarii, s.a. (alimentatie publica)
· Welness & spa
· Spatii comerciale (comert cu amanuntul) situate la parterul imobilului
· Supermagazine
· Parcaje la sol si multietajate
· Spatii acoperite si descoperite pentru desfasurarea activitatilor cultural-artistice;
[bookmark: _Hlk162553585]
Toate aceste obiective vor fi deservite exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate si nu vor afecta aspectul si configuratia urbanistico-arhitecturale a subzonelor;
ZRM 2 – Zona transporturi rutiere ( parcuri auto, autobaze, autogari, hale, depouri)
· Parcuri auto, show-room-uri, autogari, baze de transport
· Hale, depouri, parcaje
· Spatii comerciale , spatii depozitare, cladiri administrative

Toate aceste obiective vor fi deservite exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate si nu vor afecta aspectul si configuratia urbanistico-arhitecturale a subzonelor;

Articolul 6-Utilizari admise cu conditionari
ZRM1
- Utilizari admise cu conditii:
Se admit servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, mansardarea cladirilor, spalatorii auto, parcuri auto.
Se admit functiuni comerciale , servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 500 mp ADC, sa nu genereze transporturi grele, sa nu atraga mai mult de 5 autoturisme, sa nu fie poluante, sa nu aiba program prelungit peste orele 22.00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie; spalatorii auto, parcuri auto.

ZRM 2
- Utilizari admise cu conditii:
- Se admit sercivii profesionale si mici activitati manufacturiere, spalatorii auto, cladiri birouri

Articolul 7-Utilizari interzise
ZRM1 + ZRM2
- Utilizari interzise: 
Orice functiuni industriale si de productie , activitati poluante cu risc tehnologic , constructii provizorii , depozitare en-gros, statii de betoane, orice lucrari de terasamente care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine, realizarea de mansard false, constructii agricole, constructii si anexe pentru cresterea animalelor , orice destinatie cu activitate poluanta sau nociva.

SECTIUNEA 2-CONDITII DE AMPLASARE,CONFIGURARE SI ECHIPARE A CLADIRILOR
Articolul 8 -Caracteristicile parcelelor
Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:

(1) - dimensiuni minime:
-suprafata terenului minim 1000 mp.
- deschidere la un acces auto minim 14 m.
-construirea pe terenuri rezultate in urma dezmembrarii loturilor de teren existente la momentul elaborarii actualei documentatii de urbanism se va realiza astfel :
	- nu se admit dezmembrari de teren care sa creeze loturi cu suprafata mai mica de 1000 mp
	- se vor respecta prevederile prezentului regulament de urbanism si pentru loturile ce rezulta din dezmembrarea sau alipirea terenurilor din zona studiata ( retrageri, aliniament, indicatori urbanistici, regim de inaltime, distanta intre cladiri).
Se admit dezmembrari si alipiri cu respectarea conditiilor descrise mai sus.
Prezenta documentaţie de urbanism nu are ca obiect (re)parcelarea terenurilor.

-(2) -latimea parcelei sa nu fie mai mica de 20 metri  si adancimea parcelei sa nu fie mai mica de 25metri.
- pentru parcelele construite se mentin conditiile existente daca se respecta conditiile de ocupare si utilizare a terenului.

Articolul 9 – Amplasarea cladirilor fata de aliniament
În sensul prezentului regulament, prin aliniament se inţelege limita dintre domeniul privat şi domeniul public. Clădirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase faţă de acesta, după cum urmează:
(1)prin PUZ se vor preciza retragerile de la aliniament spre strazile perimetrale, ele vor fi insa obligatoriu mai mari sau egale cu:  5  metri fata de limita stradala raportat la toate strazile ce delimiteaza zona studiata : Str Metalurgiei, Str.Energiei, Str.Oborului - cu respectarea plansei de reglementari propuse.
		Conform Ordonantei 43/1997,actualizate,articol 8,aliniat c),strazile sunt drumuri publice din interiorul localitatilor,indiferent de denumire.Conform articol 9,aliniate a)-d),strazile din localitatile urbane se clasifica in raport cu intensitatea traficului si cu functiile pe care le indeplinesc in strazi de categoria I,II, III,IV. Drumurile private nu fac obiectul acestei clasificari.
(2) depăsirea aliniamentului cu trepte de acces în clădire, rampe de acces la garaje,platforme este interzisă
(3) retragerea de 5 metri fata de aliniament nu poate fi depasita cu balcoane,logii.
Se pot amplasa sigle si reclame pe fatadele cladirilor propuse si in zona retragerii fata de aliniament.

Articolul 10-Amplasarea fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă:
· se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte zone de reglementare in afara celei reglementate prin acest PUZ; din considerente geotehnice; 
· fata de limitele laterale constructiile pot fi amplasate pe limita de proprietate pentru constructiile in regim cuplat;
· pentru constructiile izolate retragerea va fi de minim 5 m;
· fata de limitele posterioare ale parcelei constructiile se vor retrage minim 5 m;
· se vor respectara prevederile O.M.S. nr. 119/2014 , referitoare la asigurarea condiţiilor de însorire a construcţiilor,unde este cazul;
· cladirile cu fatade tip calcan se pot dispune pe limitele de proprietate ale parcelelor studiate prin acest PUZ,pe limitele unde se invecineaza tot cu parcele reglementate prin acest PUZ.

· cladirile cu fatade avand ferestre ale camerelor de cazare sau de locuit vor fi retrase la distante minim de de 5 metri fata de limitele parcelelor,pe limitele unde se invecineaza tot cu parcele reglementate prin acest PUZ.
· distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unităţii teritoriale de pompieri/ a normelor in vigoare.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clădirilor fata de limitele laterale si/sau posterioare se stabileşte în baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica locală, după caz ( P.U.D. ,etc).
Autorizare executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza normativelor in vigoare.
Se permit dezmembrari sau comasari de parcele , cu respectarea prevederilor prezentului regulament de urbanism.

Articolul 11 – Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
-distanta intre cladiri va fi la o distanta minima egala cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte, pentru fatadele cu camera locuibile;
- distanta se poate reduce la jumatate, dar nu mai putin de 5 m, daca fronturile opuse nu sunt accese in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara activitati permanente.
- se vor respectara prevederile O.M.S. nr. 119/2014 , referitoare la asigurarea condiţiilor de însorire a construcţiilor,unde este cazul;
-se pot alipi la calcan constructiile propuse cu fatade fara ferestre;
-in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si alte norme tehnice specifice;
-se vor respecta distantele minime de protectie impotriva riscurilor tehnologice;
-se vor asigura in interiorul parcelei fluxurile adecvate pentru circulatia pietonala si carosabila.
	Plansa de mobilare urbana are caracter informativ privind amplasarea imobilelor pe parcele.
Imobilele se vor proiecta la faza de autorizare conform prevederilor regulamentului de urbanism aprobat.
Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea clădirilor unele faţă de altele în interiorul aceleiaşi parcele se stabileşte în baza unor studii suplimentare solicitate de autoritatea publica locală, după caz (P.U.D. etc).

Articolul  12 – Circulatii si accesuri
Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă există posibilităţi de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinaţiei construcţiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor.
Se va asigura acces auto si pietonal in zona studiata conform plansei de reglementari.
Numărul şi configuraţia accesurilor se determină conform anexei nr. 4 la HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului şi autorizaţiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.
In zona studiata se afla drumuri categoria IV – drumuri cu trafic redus – aflate in proprietate publica a mun.Mangalia. – Str.Metalurgiei, Str.Energiei, Str.Oborului.

Se propun urmatoarele profile stradale : ( conform plansei de reglementari urbanistice)
Profil Stradal 1 – Str.Metalurgiei, Str.Oborului :
· carosabil – 7,00 m ( doua sensuri de circulatie, 3,50 metri pe fiecare sens)
· spatiu verde – 1,00 m ( de o parte si cealalta a carosabilului)
· trotuare – 1,50 m ( de o parte si cealalta a carosabilului)
Total ampriza drum : 12.00 metri

Profil Stradal 2 – Str.Energiei :
· carosabil – 6,00 m ( doua sensuri de circulatie, 3,00 metri pe fiecare sens)
· trotuare – 1,00 m (de o parte si cealalta a carosabilului)
Total ampriza drum : 8.00 metri
Accesul auto pe fiecare lot va avea latimea de maxim 6metri, in cazul in care este unul singur sau maxim 4metri in cazul in care sunt maxim 2.
Pot exista unul sau mai multe accesuri pietonale la fiecare lot analizat prin PUZ,in functie de amplasarea in plan a cladirilor propuse in faza autorizatie de construire.
Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
In sensul prezentului articol,prin accesuri pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni,dintr-un drum public,care pot f i: 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 sau obiceiului.
Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
Se vor prevedea, de regulă, accesuri carosabile  separate pentru diversele categorii de utilizatori.

Articolul 13 - Parcaje
-Autorizarea executării construcţiilor se emite numai dacă se asigură realizarea parcajelor necesare conform destinaţiei clădirii.
-Numarul minim al locurilor de parcare ce trebuie asigurate se stabileşte în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform regulamentului local de asigurare a locurilor de parcare,NP 24/2022  si P132-93 si conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 160/2019.

-Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii,locurile de parcare se vor asigura pentru fiecare functiune in parte,asa cum sunt prevazute prin prezentul regulament;
 - Pentru toate functiunile se vor asigura locuri de parcare rezervate pentru persoanele cu dezabilitati locomotorii, conform prevederilor normelor in vigoare.


Parcarea autovehiculelor va fi asigurata in interiorul parcelei:
· minim 1 loc de parcare pentru fiecare 2 locuri de cazare in cazul structurilor de primire turistica
· minim 1 loc de parcare pentru fiecare unitate in cazul locuintelor de vacanta
· minim 1 loc de parcare la 5 angajati pentru imobilele cu destinatie aferenta serviciilor
· minim 1 loc de parcare pentru fiecare 100 mo desfasurati din ADC , pentru structurile cu destinatie de comert;
· minim 1 loc de parcare pentru 20 de locuri de luat masa in cazul structurilor de alimentatie publica.
Vor fi premise autovehiculele pentru aprovizionarea functiunilor de comert si alimentatie publica, in intervalul 23.00 – 6.00.

            Articolul14 – Inaltimea constructiilor
	ZRM1
Terenuri cu suprafete de maxim 1000 mp
Regim maxim de inaltime S/D+P+4E
H max = 20.00 m
Terenuri cu suprafete intre 1001 si 2500 mp
Regim maxim de inaltime S/D+P+5E
H max = 23.00 m
Terenuri cu suprafete peste 2500mp
Regim maxim de inaltime S/D+P+6E
H max = 27.00 m

ZRM2
Terenuri cu suprafete de maxim 1000 mp
Regim maxim de inaltime S/D+P+2E
H max = 15.00 m
Terenuri cu suprafete intre 1001 si 2500 mp
Regim maxim de inaltime S/D+P+3E
H max = 18.00 m
Terenuri cu suprafete peste 2500mp
Regim maxim de inaltime S/D+P+4E
H max = 21.00 m

· Se admite cresterea inaltimii maxime cu 3metri pentru amplasarea de echipamente si instalatii necesare functiunilor propuse pe teren;
-Acoperisurile vor fi tip terasa circulabila sau necirculabila;
-Se va putea depasi inaltimea maxima pentru amplasarea unor case de scari ce vor permite accesul pentru mentenanta si vizitarea acoperisului;
-Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, stabilite in cadrul reglementarilor cuprinse in prezentul regulament.
-In conditiile in care caracteristicile geotehnice o permit,este admisa realizarea de subsoluri si demisol. Numarul subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale. Se pot realiza subsoluri destinate parcarilor in limita edificabilului, pe toata suprafata terenului.

Articolul 15 – Aspectul exterior al cladirilor
Conformitatea volumetrica se realizeaza prin observarea,aplicarea si respectarea valorilor maxime ale indicilor urbanistici, adica a procentului de ocupare a teritoriului si a coeficientului de utilizare a terenului,precum si a regimului maxim de inaltime,asa cum aceste valori sunt stabilite prin prezentul regulament pentru fiecare zona.
 	Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul general al zonei. 
Autorizarea executării construcţiilor care, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, intra în contradicţie cu aspectul general al zonei şi depreciază valorile general acceptate ale urbanismului şi arhitecturii, este interzisă.

Pentru toate zonele de reglementare se vor respecta următoarele prevederi specifice:
-  arhitectura clădirilor va exprima caracterul zonei şi al funcţiunilor adăpostite;
-se vor folosi culori deschise,specifice zonei aflate in apropierea litoralului;
-  nu se va accepta utilizarea în exterior a unor materiale de calitate îndoielnică, a celor specifice pentru interior, sau a unor imitaţii de materiale naturale ;
- mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonându-se unui concept coerent pentru imaginea urbana a spaţiilor publice din zonă;
- se interzice dispunerea vizibilă a aparatelor de aer condiţionat, cablurilor şi antenelor TV sau de satelit. La construcţiile noi aceste echipamente şi instalaţii vor fi mascate în planul faţadei. Este permisă amplasarea antenelor de telecomunicaţii, cu respectarea prevederilor legale în vigoare;

Articolul 16 –Conditii de echipare edilitara
	Se    va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, la nivel de parcela.In acest sens,se recomanda realizarea de solutii de colectare,stocare, infiltrare locala in sol si evaporare naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.
	De asemenea se recomanda limitarea sigilarii suprafetelor exterioare(prin asfaltare,betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor menajere,dimensionate pentru a permite colectarea selective a deseurilor si accesibile 
dintr-un drum public. Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica sau se propun solutii  tehnice viabile.
Se poate deroga de la prevederile de mai sus  cu avizul organelor competente.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre investitor sau beneficiar,partial sau in intregime,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Costurile lucrarilor de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau de beneficiar,dupa caz,in conditiile contractelor incheiate cu furnizorii de retele.
Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), vor fi amplasate in subteran. 
 Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.
Este permisa amplasarea antenelor de telecomunicatii ,cu respectarea urmatoarelor conditii:
a) obtinerea avizelor favorabile sau acordurilor din partea institutiilor specificate de catre administratia publica locala prin certificatul de urbanism,
b)in cazul constructiilor din ZRS,daca este vorba de antene necesare acestora,cu respectarea legislatiei specifice acestora.
Pentru alimentarea cu apa prin bransarea la reteaua existenta in zona se va realiza prin grija investitorului.
Pentru colectarea apelor menajere uzate se vor amenaja instalatii propria de uz marin.
Pentru alimentarea cu energie electrica racordarea se va face din reteaua existenta aflata in vecinatatea imobilului. Bransarea la retea se va face pe baza proiectului de specialutate, intocmit de proiectanti autorizati, ulterior obtinerii avizului tehnic de racordare si a autorizatiei de construire.
Agentul termic , daca este cazul, va fi asigurat prin grija investitorului.
Telecomunicatiile vor fii asifurate prin retelele existente in zona.

Deseurile rezultate vor fii gestionate conform prevederilor H.G. 586/2002 privind evidente gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand deseurile, inclusiv deseurile periculoase, cu respectarea conditiilor si obligatiilor prevazute in Legea 426/2001 privind aprobarea O.U.G. nr.78/2000 privind regimul deseurilor.

Articolul 17- Spatii verzi si plantate
Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi şi plantate, în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform anexei nr. 6 la HGR nr. 525/1996, cu modificările ulterioare cat si a prevederilor HCL 179/2017 .
Suprafata minima de spatii verzi se va asigura conform prevederilor H.C.J.C. 142/2013.
        		 Plantaţiile înalte se vor dispune conform normelor specifice pentru fiecare categorie de spaţii plantate.
     		Se recomandă, din considerente ecologice şi de economisire a cheltuielilor de întreţinere de la buget, utilizarea speciilor locale adaptate condiţiilor climatice şi favorabile faunei antropofile specific.
      		Se vor prevedea perdele verzi de protectie de-a lungul circulatiilor si in zonele de protectie ale retelelor,conform legislatiei specifice.

Articolul 18- Imprejmuiri
În condiţiile prezentului regulament, este permisă autorizarea următoarelor categorii de împrejmuiri:
- împrejmuiri transparente, decorative sau din gard viu, cu soclu opac de maxim 60 cm înălţime, necesare delimitării parcelelor aferente clădirilor şi/sau integrării clădirilor în caracterul străzilor sau al ansamblurilor urbanistice la strada.
Imprejmuirile vor fi realizate astfel incat sa se incadreze in aspectul general al zonei.
Înălţimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,00m si se va face prin arbori si arbusti.
Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau paralel cu aliniamentul, fără a incomoda circulaţia publică.
Panta de scurgere se va orienta spre parcela proprietarului împrejmuirii, fundaţia nu va depăşi limita lotului, aspectul exterior se va integra în tipul dominat de împrejmuire al zonei, respectând aceleaşi exigente ca şi aspectul exterior al clădirii. Se interzice utilizarea de elemente prefabricate din beton „decorativ” în componenţa împrejmurilor orientate spre spaţiul public (garduri prefabricate din beton).

SECTIUNEA 3-POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
Articolul 19-Procent maxim de ocupare a terenului
ZRM1
Terenuri cu suprafete de  1000 mp
P.O.T. maxim = 40%
Terenuri cu suprafete intre 1001 si 2500 mp
P.O.T. maxim = 45 %
Terenuri cu suprafete mai mari de 2500 mp
P.O.T. maxim = 50 %
Nu se normeaza subsolurile destinate parcarilor. Acestea se pot realiza in limita edificabilului pe toata suprafata parcelei.
ZRM2
Terenuri cu suprafete de  1000 mp
P.O.T. maxim = 35%
Terenuri cu suprafete intre 1001 si 2500 mp
P.O.T. maxim = 40 %
Terenuri cu suprafete mai mari de 2500 mp
P.O.T. maxim = 45 %
Nu se normeaza subsolurile destinate parcarilor. Acestea se pot realiza in limita edificabilului pe toata suprafata parcelei.

Articolul 20-Coeficient maxim de utilizare a terenului
ZRM 1
[bookmark: _Hlk195216064]Terenuri cu suprafete de  1000 mp
C.U.T. maxim = 2.00 doar pentru zone servicii turistice si dotari aferente acestora,servicii medicale,parcuri comerciale, supermagazine
[bookmark: _Hlk195214734]Regim maxim de inaltime S/D+P+4E
H max = 20.00 m
C.U.T. maxim = 1.20 pentru restul functiunilor admise

Terenuri cu suprafete intre 1001 si 2500 mp
C.U.T. maxim = 3.00 doar pentru zone servicii turistice si dotari aferente acestora,servicii medicale,parcuri comerciale, supermagazine
[bookmark: _Hlk195214763]Regim maxim de inaltime S/D+P+5E
H max = 23.00 m
C.U.T. maxim = 1.20 pentru restul functiunilor admise

Terenuri cu suprafete peste 2500mp
[bookmark: _Hlk195214830]C.U.T.maxim = 4.0  doar pentru zone servicii turistice si dotari aferente acestora,servicii medicale,parcuri comerciale, supermagazine
Regim maxim de inaltime S/D+P+6E
H max = 27.00 m
[bookmark: _Hlk195215022][bookmark: _Hlk195220557]Pentru restul functiunilor admise :
[bookmark: _Hlk162555114]C.U.T. maxim = 1.20

ZRM 2
Terenuri cu suprafete de  1000 mp
C.U.T. maxim = 1.5 doar pentru zone servicii turistice si dotari aferente acestora,servicii medicale,parcuri comerciale, supermagazine
Regim maxim de inaltime S/D+P+2E
H max = 15.00 m
C.U.T. maxim = 1.20 pentru restul functiunilor admise

Terenuri cu suprafete intre 1001 si 2500 mp
C.U.T. maxim = 2.5 doar pentru zone servicii turistice si dotari aferente acestora,servicii medicale,parcuri comerciale, supermagazine
Regim maxim de inaltime S/D+P+3E
H max = 18.00 m
Pentru restul functiunilor admise :
C.U.T. maxim = 1.20

Terenuri cu suprafete peste 2500mp
C.U.T.maxim = 3.0  doar pentru zone servicii turistice si dotari aferente acestora,servicii medicale,parcuri comerciale, supermagazine
Regim maxim de inaltime S/D+P+4E
H max = 21.00 m
Pentru restul functiunilor admise :
C.U.T. maxim = 1.20



CAPITOLUL  11- INTRAREA IN VIGOARE 
Articolul 21 - Intrarea in vigoare
Prezentul regulament produce efecte si devine obligatoriu potrivit art.49 legea 215/2001 prin aprobarea de catre Consiliul Local al orasului Navodari.
Prezenta documentatie nu are ca scop intrarea in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de construire.

       Intocmit,
      Urb.Marculescu Roxana

     S.C. ALFLOR PROIECT S.R.L.
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