ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarea republicarii Planului Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism

Consiliul Local Eforie,
Aviand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului Orasului Eforie,
- Raportul de specialitate al Arhitect Sef,
- Raportul de specialitate Serviciului Juridic si Contencios Administrativ,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililului Local Eforie,
-Adresa nr. 3090/02.02.2022 citre intocmita de Negrea Otilia si avizata de Arhitect sef Simion
Mihai-Andrei, inaintata citre Secretarul general al orasului Eforie;
- raspunsul nr. 3090/04.02.2022 al Secretarului general al orasului Eforie;
-Adresa nr. 3090/07.02.2022 catre intocmita de Negrea Otilia si avizata de Arhitect sef Simion
Mihai-Andrei, inaintata citre Secretarul general al orasului Eforie;
- raspunsul nr, 3090/14.02.2022 al Secretarului general al orasului Eforie;
-H.C.L. nr. 71/29.04.2002 privind aprobarea reactualizarii Planului Urbanistic General al
orasului Eforie si a Regulamentului Local de Urbanism;
-H.C.L. nr. 222/31.07.2002 privind aprobarea completarii documentatiei de urbanism ,, Plan
Urbanistic General al orasului Eforie";
- HCL nr. 45 din 20.04.2005 privind modificare POT minim previizut in Regulamentul de
urbanism aferent PUG oras Eforie
-HCL nr. 57/19.04.2016 privind aprobarea valabilitatii Planului Urbanistic General al orasului
Eforie;
- Legea nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, art. 46(173), alin.
(5) art. 56, alin. (5) modificata prin Ordonanta de urgenta nr. 51 din 21.06.2018 pentru
modificarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si pentru prorogarea
unor termene;
- art. 70 din Legea nr. 24/27.03.2000, privind normele de tehnic# legislativd pentru elaborarea
actelor normative.

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) 1it. ¢), alin.(6) lit. c), precum si a art. 139 alin. (3)
lit. g) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobé republicarea Planului Urbanistic General si Regulamentul Local de
Urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 71/29.04.2002, modificat prin H.C.L. nr. 222/31.07.2002,
H.C.L. nr. 45 din 20.04.2005, conform anexei parte integranti la prezenta hotarare.

Art. 2. Se aproba prelungirea termenului de valabilitate a Planului urbanistic general si
Regulamentul Local de Urbanism prevazut la art. 1 (Anexa), pani la intrarea in vigoare a noului
plan urbanistic general.

Art. 3. Prezenta hotdrire va fi dusi la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin grija
aparatului de specialitate.

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979, www.primariaeforie.ro



m ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Art. 4. Prezenta hotéréare va fi comunicati institutiilor, autoritatilor si persoanelor interesate
prin grija secretarului general al orasului Eforie.

Hotéarérea a fost adoptatd cu un numar de ....15.... voturi “pentru”, ...—.... voturi “Impotriva”,
din totalul de 17 consilieri in functie.

Eforie, 28.02.2022

Nr. 43
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER SECRETAR GENERAL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANIEL-VICTOR PREOTEASA GABRIEL

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979, www.primariaeforie.ro



| PRESEDINTE DE SEDINTA

ANEXA LA HCL NR. 43/ 28.02.2022

REACTUALIZARE

PLAN URBANISTIC GENERAL

ORAS EFORIE

BENEFICIAR:CONSILIUL LOCAL EFORIE

DATA ELABORARI: APRILIE 2002 «
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" arh.Alexandru Bobe

LISTA DESEMNATURI

l.Urbaqism

arh.MarianBell

th. Gabriela Cucu

th. Georgeta Cojocaru
th. Nineta Mohora

2.Edilitare

ing.Resit Kenan
3. Topografie

th. Florin Ionescu
4.Studii geotehnice

ing.Virgil Stoica
ing.Viore] Vizitiu
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é MEMORIU GENERAL

1.Introducere
1.1.Date derecunoastere a P.U.G

Denumirea lucrarii: REACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL
ORAS EFORIE

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL EFORIE

Proiectant general:S.C.BELL B.A.U.srl

Dataelaborarii:martie 2002

1.2.0biectul P.U.G.

Obiectul lucrarii Reactualizare Plan Urbanistic General consta in completarea, _
aprofundarea sirezolvarea complexd a problemelor functionale,tehnice dinintravilanul orasului
B Planul Urbanistic General se pune de acord cu directiile de dezvoltare si incadrarea intr-
osolutie de ansamblu pentru intreagalocalitate corelat cu planurile parcelare pe baza ciroras-a
constituitlocalitatearealizate intre 1898si 1945. ) o Lo

Suprafata Teritoriului Administrativ precum,unele consideratii privind circulatiasi
impdrtireain subzone functionale (UTR) sunt in general capitolele ce sunt Reactualizate. )

Caurmare acestei corelari concomitent cu Reactualizarea PUG se reactualizeaza si
Regulamentul aferent PUG ar

Infunctie de politica de dezvoltare a administratiei locale in care consultarea populatiei
joacaun rol importantsia legislatiei,se considerd necesar a se rezolvain planui urbanistic
general urmatoarele obiective principale. e

-reconsiderarea structurii functionale si a cadrului arhitectural-urbanistic adaptatlanoua
scaraalocalitatii exprim4nd in forme specifice continutul si personalitatea orasului;

-integrarea si armonizarea noilor Unititi Teritoriale cucele mentinute; .

-reorganizarea circulatiei carosabile si 3sigurarea unei legaturi corespunzatoare in
teriroriu cucelelalte localitati;propunereaunor trasee de circulatie carosabild si pietonale.

-completareasirefacereainfrastructurii edilitare; ) )

-reabilitareataluzelor si alucrérilor hidrotehnice pentru consolidarea malurilor si
protectiaimpotriva eroziunii plajelor

1.3.Surse documentare si cadrul legislativ

*documentatii de urbanism si surse de informatii utilizate ‘ )
Parcelar Movila-Tekirghiol, Tuzla Tekirghiol .Eforia Spitalelor Civile, Fratii Amede usi Radu
Butérescu,SA Tekirghiol,Rene Leaoty,Sotii Szabo,Reforma Agrari 1945;intocmite intre 1898
si 1945

-PUZ Belona pr.nr.

-PUZ locuinte si casa de vacanti Fforie Sud pr.or.

-PUZ falez3 oras Fforie

-PUD Sosea de legitura intre Eforie Nord si Sud pr.or.

-PUD Steaua de Mare pr.nr.

-PUD zona Debarcader pr.nr.

-PUD falez si plala Belona pr.nr.

-PUD si studiu de fezabilitate consolidare falezd Fforie Sud(IPTANA)

-Studiu de fezabilitate consolidare falezi Eforie Ni ord(IPTANA)

-PUD case de vacanti Capul Turcului pr.nr.

-PUD zona de sud péna ia Tuzla pr.or.12/1992

-Studiu de consolidare a falezelor Marii Negre de 1a Capul Turculuila Vama Veche

-Studii geotehnice pentru consolidarea falezei Eforie

*cadrul legislativ

~Legeanr.50/1991 privind antorizarea constructiilor

-Legeanr.453/2001 privind autorizarea constructiilor

-Legeanr.215/2001 privind administratialocali

-Legeanr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

-Legeanr.137/1995 privind protectia mediului

-Legea 597/2001 privind unele mésuri de protectie si autorizare a constructiilor in zona
de coasta a Marii Negre.
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-Ordinul 536/1997al Ministerului Sanatati-privind normele deigiend ale populatiei

-H.G.R31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind zonele si statiunile turistice. . o

-H.G.R 77/1996 pentru aprobarea Normelor privind atestarea statjunilor turistice

-H.G.R.107/1996 pentru aprobarea Normelor privind utilizarea turistic3 a plajelor
litoralului Marii Negre o o A

- -Ordonanta nr.58/1998 privind organizarea si desfasurarea activitatii de turism in

Romania . .
-Proces Verbal nr.4202/5 aprilie 2000 privind stabilirea vecinatatii Domenjului de
interes National;aprobat de Consiliul Local cu HCL nr.38/28 februarie 2001

-Proiect PROLIF de bornare a intravilanului.

2.Stadiul actual al dezvoltarii

2.1.Evolutie

*Scurtistoric

Orasul Eforie a inceput sa se dezvolte ca urmare a deciziei lui Ion Movilid de a crea o
statiune balneard profitind de calititile terapeutice ale lacului Tekirghiol.Prima parcelare
(Movila-Tekirghiol) datind din 1898 pusdinaplicare,dati la care acesta a si construit sanatoriul
astazi hotel “Parc” Parcelarea structurata urban cu strazi principale si secundare, piete
publice,parcuri,puneain valoare faleza Marii cu suprafete destinate pentru dotari;cazinou,
hoteluri;scoli,biserica si primarie a stat 1a baza nasterii acestui oras. Ulterior acesteia s-a facut
prima parcelare pentru Eforia Spitalelor in urma careja s-au costruit mai multe cladiri
importante: hotel Belopa, Vila Marmoros Blank,Y aht Club-ul Regal.Prin succesul financiar al
celor doua parceldri auinceputspeculatiile imobiliare adiu géanduse Parcelarea Butarescu,
Parcului Statului(intre cele doua Eforii de astazi) si altele.In parcelarea din urma au fost )
improprietarite autoritati si regii ale statului cum arfi: CFR Electrica,Primarii din Bucuresti care
urmau sa construiasca locuintei si baze de tratament pentru salariatii acestora. Astfel cele doua
unitati urbane cu denumirea permanenta Eforie pentru actualul Eforie Nord si Carmen
Sylva;Vasile Roaita pentru actualul Eforie Sud.

Datorat primelor parcelari care au stat la baza celor doua nuclee urbane si a realizarii respectiva
construirii prin grija autoritatii locale si a celei din Constanta care o buna bucati de vreme a
administrat aceste orase nucleul urban Eforie Sud fiind mai avansat din punct de vedere al
dotarilor urbane acesta a fost declarat oras,in timp ce Eforie Nord a rimas mult timp cu statut de
statiune.Prin unirea celor doua unitati administrtive s-a creeat orasul de astazi Fforie.

In baza planurilor de parcelare s-au construit pén in 1938 cca 500 de vile.locuinte,
locuinte de vacant si hoteluri ce gazduiau cca 20.000 de “viligiaturist”oaspeti pe sezon.

In 1955 incep lucrérile de canalizare.electricitatea a fost introdusa in 1930iarin 1933 se
construieste prima linie de alimantare cu energie electricd Constanta-Eforie-Carmen Syl va.

Arhitecti de talie nationala care au realizari in oras sunt:Horia Creanga -Yaht Club astazi
Acapulco Volumul initial remarcabil-astazi complet deteriorat si vila in Eforie Sud:Henrieta
Gibory Delavrancea,vila Bancii Marmoros Blank si Castelul de nisip;astdzi Vraja Mérii din
Eforie Nord

*Repere inevolutia spatiala a localitatii

Dupé cum s-a arditat sunt de remarcat trei momente de constructii intense si anume:

. -prima perioadi intre 1900 si 1945 cand interesul pentru binefacerile n&molului
sapropelic si calititile curei marine cresc combinat cu interesul unor Regii sia altor institutii de a
realiza spatii de cazare pentra personalul propriu precum si a persoanelor particulare de a investi
in turism sau case de vacanti.In aceastd perioada se contureazi spatial prin asezare izolati pe
loturi a constructiilor cu un procentredus de ocupare a terenului Zonele astfel constituite si
neatinse de interventii ulterioare sunt pline de vegetatie liniste si racoare pe timpul verii pastrind
atmosferaacelei perioade.Constructiile din aceasti perioads au tnaltime mic in general parter cu
cuun etaj si pod sau mansard,hotelurile ait doua-trei etaje.

-adoua perioada de dezvoltare s-a desfésurat pe parcursul anilor 70-80 odati cu
dezvoltarea turismului.In aceastd perioada s-au construit hoteluri cu mai multe niveluri de Ia
P+3 1a P+8+9;unititi de alimentatie publici si dotéiri aferente turismului;s-au ficut lucrir de
protejare a plajelor,consolidare afalezelor,echipare edilitara.

*Evolutialocalitatii dupd 1990

-atreia perioada de dezvoltare In care initiativa particulard a inceput si devina tot mai
important in accelerarea dezvoltarii urbane la care trebuie impusé respectarea normelor si a _
disciplinei urbane.Dupa o perioada deincoerentd imediat dupa 90 organele abilitate ale Primiriei
incep sd impundrespectarea bunului urban si a civilizatiei acestuia. Prezentu] studiu facand
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parte din masurile de dezvoltare coerentd a localititii.

2.2.Elemente ale cadrului natural ) o

Orasul este despartit de cadrul patural in care s-a dezvoltat f"}lnd.gsezat pe teritoriul aflat
pe cele doud laturi ale golfului care prin colmatare si inchiderea legaturii cu marea a dat nastere
lacului Techirghiol sialacului Belonpa. )

Datoritd acesteui relief extremititile de la nord si sud suntla cote de cca 20 m RMB la
jumatatea distanteiintre acesteaajungandla 1 mRMB cu plaJe intinse.Majoritatea lungimii
intravilanului este marginita de ape respectiv lacul Techirghiol si Marpg Neagri, Descresterea
nivelului este datorati inchiderii comunicarii lacului Techirghiol cunisipsi turba.

Clima teritoriului In care este asezat orasul se incadreaza in caracteristicile )
microclimatului litoral cu veri secetoase,temperaturi ridicate;;ierni cu precipitatii reduse vanturi
puternice din directia nord-est.Trecerea de la primavara la vari se face bruge .

Temperatura medie anual3 este de +5° o

Nivelul precipitatiilor este de cca.400 mm(limita zonelor secetoase)

Caracteristicile geotehnice.

Din concluziile si recomandarile studiului mentionam:

-Terenul prezinta denivelari accentuate descrescand dinspre nord si sud ajungind in
zona Belona la nivelul marii.

- Zona de intensitate seismica este “E”

Factori de risc asupra zonei de tirm ,

Fenomenul de reducere a suprafetelor plajelor a aparut prin prelungirile digurilor la
scurgere Dunrii in zona bratului Sulina precum si a constructiilor hidrotehnice ale porturilor
Midia si Constanta.In sensul protejirii acestora de eroziune s-au executat multe lucrari de
protejare prin construirea diguri si epiuri care trebuiesc intretinute permanentastfel asigurindu-
se eficienta acestora.Majoritatea acestor lucrri s-au scufundat in nisip datorat apei si a valurilor
permitind cresterea efectului curentilorasupra tarmului.Plajele cele mai afectate sunt:zona
Steaua de Mare;Belona - Tabira Internationali Eforie Sud;Capul Turcului -Pescirie.

Suprafetele de plajd si tarm sunt distruse si datorat activititii economice care nu tine
seama de importanta acestei zone construind pe plaja sau in taluz in dorinta unui profit mare cu
investitii extrem de mici nerespectand conditiile impuse de un asemenea amplasament de
valoare.

In afara distugerii in sine a zonelor susmentionate se pune in pericol insdsi stabilitatea
zoneidefaleza.a constructiilor si amenajirilorexistente.

Suprafata de plaje este:

- -intre Steana de Mare si hotel Belona =2,66 ha

~ -intre hotel Belona si Petromar =753 ha
-intre Petromar si sanatoiul -Climescu = 6,03 ha

=intré sanatoriul Climescu i limita intravilan Tuzla = 7,05ha

TOTAL PLAJA 1.A MARE PE TERITORIUL ORASULUI=17,22ha

2.3.Relatiiin teritoriu

Judetul Constanta este dezvoltat pe doud directii dominante si anume directia nord-sud
litoral si vest - est Canal Dunare -Marea Neagri evidentiate si in PATY.

Efox:xe f: ace parte dinlantul de localitati litorale si reprezinta aproape o conurbatie cu
orasul Techirghiol si comuna rurala Tuzla, De altfe] trupul izolat din apropierea turnului de
televiziune esteinconjurat de teritorinl administratival comunei Tuzla.Legétura acestuia cu
trupul principal -orasului Eforje se face pe drum modernizat.

2.4.Potential economic

a.Unitati de depozitare

S.C.CARMEN SYLVA S.A;S.C.EFORIE S$.A; S.C.OVIDIU S.A; S.C.FORTUNA
S:A.S.C.MOBEF SRL; S.C.BAVARIA INTERNATIONAL SRL SI COMCM S.A.

b.Prestgn servicii
apertif [tiﬁplin‘;srepa{zt_ﬁ allljtlgbn%cﬁ industrie,statie betoane si beton agaltsic,paniﬁcatie etcce

persoanelor juridice -PREST 5.A.COOP.FLACARA;CONSUM COOP;
S.C.EFORIE S.A;S.C.CARMEN SYLVA S.A;UTILSERV’96 SRL; URBISREP SRL;
S.C.DOBROGEA S A si BREMAC.

c.transporturi .

Pe raza orasuI_ui nu sunt firme specializate tn transport,orasul fiind tranzitat de curse ale
firmelor particulare si de stat.Orasul are doua statii C.F.Eforie Nord si Sud.

d.balneo turism

Principalele unititi specializate in balneo-turism

S.C.Steana de Mare S.A .cu bazs de tratament si 1.333 locuri cazare

S.C.Efosan S.A.

Hotel Traian cubazi de tratement
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Sanatoriul Grand )
Sanatoriul Dr.Climescu-recuperare locomotorie _
S.C.Sind.Romania cu hotel Traian,Petrolul si camping.

Complex Europa

Complex Flamingo .

Complex Cosmos - hotel si camping
Complex -Tabéra- Luminita .
Complex -Tabira Internationala -Eforie Sud
InFisa Statisticd a localititii s-au evidentiat:

*ynitati de cazare numadr total 333
*|ocuri In unitdti de cazare pumdr total 20.026
*hotelurl numar 87
*locuri 1n hoteluri -numér 14.490
*campinguri - pumar 4
*locuri in campinguri -numar 3.984
*vile turistice - numar 137
*locuri in vile turistice - numar 3.337
*tabere de elevi si prescolari - numar 4

*locuri in tabere de elevi si prescolari - numar  1.340

*sanatoriul Grand - 120 locuri si 463 proceduri pe zi

*sanatoriul Dr.Cimescu - 300 locuri si 729 proceduri pe zi

*baza de tratament Traian - 1.386 locuri, 1644 proceduri pe zi - vara

508 proceduri pe zi - iarna

*pavilioanele sezoniere ale Efosan:nr.1 si 2 14ang3 statia CF Eforie Nord;nr.3 Camping
Sincai;nr.4-fost bii speciale pe soseaua de legéiturd si solarul maritim 1anga Petrom.

*pavilionele sezoniere ale S.O.R.T.M. CarmenSylva lang3 statia CF Eforie Sud

*unitéti de alimentatie publici permanente - 16

sezoniere - 73

In afara unitatilorde tratament permanente pe teritoriul orasului functioneaz un numér
de trei;bdi reci pe malul lacului Techirghiol cu o capacitate de 3.500locuri.

Potentialul balnear al orasului Eforie este determinat de de calitétile terapeutice ale
lacului Techirghiol si se impart cu orasul cu acelasi nume.Exploatarea namolului este permisa
numai cu acordul ministerului SanatAtii si a Consiliului Judetean.

In Studiul Resurselor Minerale aprobate in cadrul judetului Constanta(1980)pentrulacul
Techirghiol este specificat: '

-volum ap3 55 milioane me

-nimol sapropelic -rezerve- cca 600.000 me.

Anual se extrag 7-8.000 mc din care cca 50% se intorc prin circuitul de refacere a
resurselor. '

In prezent se lucreazi la drenurile din jurul lacului Techirghiol care in final vor prelua
apele dulci ce seinfiltreazi al cdror efect este diluarea salinitdtii si cresterea timpului de formare
anamolului concomitent cu diminuarea calititilor terapeutice.In afara acestor lucriri se impune
realizare unui studiu aprofundat privind potentialul ,conservareasi exploatarea apei sia
namolului

e.Zone cu destinatie speciala ale Ministerului de Interne,S.R.I si M.AAp.N.

-complexul Arges - sediu NATO

-vila Fotbalistul pe strada Mihai Viteazu ambele in Eforie Sud

-Vila Violeta pe str.T.Vladimirescu nr.2 Eforie Nord

-cazematele din dreptul urmatoarelor puncte:taluz Belonaslar maritim Efosan:tabara
Internationala Eforie Sud si Capul Turcului.

-cazemata din dreptul fostelor “Bai Speciale” tn administrarea Protocolului de Stat.

2.5.Populatia. Elemente demografice si sociale

Dindatele statistice centralizate n 2000 s-a precizaturmitoarele:

recensamant 1992

-populatia stabili -total- 9315 9316
-din carefemei -total- 4,951 4.866
-cu domiciliu permanent in localitate ~ 9.150
-nascuti vii 56
-decedati -total- 100

*structura populatiei pe nationalitati:
- Din datele recendmantului din 1992 -8.507 sunt roméni:40 maghiari;6 germani; 136
romi s1 23 ucrainieni si rusi lipoveni.
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*structura populatiel pe grupe de varsta:

de virsta total masculin feminin
(()}-Elugsj 562 272 290
59 ani 567 290 277
10-14 ani 658 352 306
15-19 ani 674 319 355
20-24 ani 932 457 475
25-29 ani 468 228 240
30-44 ani 2206 1077 1129
45-54 ani 1123 486 597
55-69 ani 1649 730 920
70-84 ani 444 185 259
peste 85 ani 33 18 15
total 9316 4450 4866

Rata de crestere anuala este prin spor mi grator,luind in considerare evolutia populatiei
totale se ajunge la concluzia ca intre 1992 si 2000 sporul a fost 0,

Datorita apropierii de municipiul Constanta orasul Eforje devine tot mai atractiv pentru
Consténtenii ce doresc si-si stabileascd domiciliul sau s3 locuiasci in Eforie ceea ce presupune
si o crestere a populatiei care din pacate va contribui mai mult la bugetul local nu si in
dezvoltarea economica.

*resurse de muncisi populatia ocupati

In conformitate cu fisa localitatii in 2000 erau Incadrati in munc 3016 salariati din care:

-agricultura

-industrie 401
-industria prelucritoare 247
-salariati la regii(electricﬁ,texmjcﬁ,gaze,apﬁ) 154
-constructii 25
-comert,prestir servicii 561
-transport,comunicatii 143
~financiar bancare si asiguriri 121
-administratia publici si asistentd sociala 62
-invatamant 128
-sandtate 635

Resursele oferite de turism sunt sezoniere oferind putine locuri de munci permanente.
Asigurarealocuintelor-sursa Recensamant 1992

-locuinte existente total 3341
-locuinte in proprietate publica 676
-locuinte din fonduri private 2456
-suprafata locuibild totala -mp 112911
-suprafata locuibila proprietate publica -mp 15774
-suprafata locuibild fonduri private -mp 96869
2.6.Circulatia

*Circulatia rutiers

Legatura orasului cu celelalte localitatilitorale se face peartera principala DN39.In
vederea descongestionarij centrului orasului Eforie (Nord) si scoaterea circulatiei de tranzit din
centrul urban;B.du] Republicii patru fire de circulatie; s-a ales jumatatea de masura de a muta tot
traficul pe strada Traian. Strads cu sectiune transversald de 8m si aceasta realizati prin
diminuarea unui trotuarla0,75m.Deoarece aceasta strada imparte localitateain dou avand pe
zfmbele laturi loqumte st dotdri,traverseazi un cartier rezidential si face cu greu fati traficului fn
timpul S?ZODQIUI,pri)Vocﬁnd ingrijordtor de des blocaje ale circulatiei constituie o
filsfunctlpn?htatt_a aintregului litoral si necesita o rezolvare urgenti.Deplasarea unei masini de
Interventiein perioada susmentionatiarfj Practicimposibila neexistand alternative de depdsire
aleacestorblocaje.

Trama majora si circulatia principala in interiory] orasului se face pe b.dul

dispuse pe direc'tia nord-spd si est-vest.Strazile de cornise urmiresc traseul falezei.
Circulatia carosabildreprezinta ponderea cea mai importantd cureprezentare
permanenetd pe fntreg parcursul anului repartizate in urmatoarele categorin:
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*circulatie interioard in nucleussi intre puclee.

*circulatia din af: ard spre oras

*circulatia de tranzit o )

Dinanaliza traficului auto pe principalele directii rutiere ale Judetuluj Constanta
(pr.nr.265/1992)se costata cﬁldlqspre Constanta cétre zonade sud a l}toralu[ui (recensdmant
anual efectuatde MTT' C)mefixa zilnicd anual3 in vehicole etalon prezinta cea mai ridicatd valoar_e
in timpul sezonului estival si este: nivel an 1990-18.090 VET/zi;nivel an 1995 -25.870 VET /zi
ceea ce reprezité o crestere de 70% prin extrapolare in anul 2000 au fost 43,979 VET/zi ceea ce
pentru suprafata carosabild precum si viteza de circulatie existente mmpun modificir in structura
retelei de trafic. ]

*circulatia feroviard

Linia feratd Constanta - Mangalia este situata pe latura vestici a orasului respectiv malul
lacului Techirghiol.In concurenta cu transportul auto caleaferatia pierdut foarte multi clienti
reducandu-siimportanta.Pentru cresterea traficului arfi necesar ca proiectul pentru dublarea
liniei siintroducerea ramelor electrice-tramvai extra si intraurban pe distanta 2 Mai - Constanta
arreaduce interesul pentru acest mijloc de transport ecologic.

2.7. Zone functionale

*BILANT TERITORIAL

Prin decizia Consiliului Judetean si a Prefecturii Constanta nr.71 din 1991 s-a aprobat
suprafata intravilan de 807,76 ha a orasului Eforie fara trupuri izolate.Din masuritorile
cadastrale si bornarea efectivain teren-lucrare executats de PROLIF Constanta-s-a calculat
suprafata teritoriului administrativla 857,3278 ha din care Trupul Izolat “B” are su prafata de
22,0 ha.

BILANTTERITORIAL
TRUP A 83532 ha
TRUP B(Tum TV) 22,00 ha
TOTAL 857,32 ha
BILANT TERITORIAL AL ZONELOR FUNCTIONALE
nr.crt Zoni Functionald Suprafata(ba) Procent
%edin total intravilan

1 Zonilocuinte si Functiuni Complementare

-in blocuri 11,0 13

" -locuinte pe loturi individuale 1280 149

2 Zond unititi industriale,depozitare 61,0 7,1
3 Institutii si servicii de interes public 59,0 6,9
4  Caide comunicatii si transport

-rutier 52,25 6,1

‘~cdi ferate 9,0 10
5 Spatii verzi sport 110,0 128
6 Zoni balnear-turistica 155,0 18,2
7 Constructii tehnico-edilitare 30 0.3
8 Gospodirie comunalé,cimitire 7,0 0.8
9 Zona destinatii speciale 482 0,6
10 Terenuri libere 253,03 29,5
11 Ape 422 0,5
TOTAL INTRAVILAN EXISTENT 857,32 100
2.8.Zone cu riscuri naturale

Cea mai importantd si fntins3 zon3 cu risc este zona de coastd alcdtuita din:

1-erodarea plajelor datorat degradarii lucrarilor de protectie

2-stabilitatea falezei datorat infiltratiilorapelor ce se scurgdin capalizatiile orasului,a
degradiriifalezei prin constructii neadecvate amplasamentului sau amplasarea de constructii
grele pe cornisa.Toate realizate far lucrari de consolidare a taluzulu; Aceeasisituatie este
valabildsi pentrufalezelelacului Techirghiol.



2.9.Echipare edilitard

*Gospodarirea apelor. ) .

Lucrarile hidrotehnice existente siin curs de realizare pentru protectialacului
Techirghiol proiect nr.1315/2/1988 elaborat de ICPGA BUC'UECSU. constau din mogt:{rea de
drenuni pe malurile lacului care capteazi apa freatica impiedicind infiltrarea acesteiain lac.Apa
dulce astfel captatd este pompatd in statia de inmagazinare - pompare Eforie Nord.

Lacoadalacului Techirghiol s-au realizat dou baraje ce opresc apele din precipitatii ale
bazinului hidrografic al lacului,sa se scurg in lac si unbaraj de captare de unde apele vor fi
conduse gravitational prin conducte cu diametre mari si deversatdin mare.

De mentionat ¢4 nivelul mediu anual al lacului pand in 1970 a fost -033 m RMB
ajungidnd in prezent la +1,45 mRMB. ) . B

Prinacelasi proiect mentionat se propun masuri ce trel)glsc luate dupa cum urmeazi:

-rationalizare consumului de apa in sistemul de irigatii In bazinul hidrografical
lacului,masuri de interceptare a scurgerilor de suprafata prin drenarea vailor lacului si a
localititilor Tuzla,Eforie si Techirghiol.

-interceptarea aportului subteraninlac.

*Alimentarea cuapa

Alimentarea cuapa a orasului Eforie face parte din sistemul Sud Litoral conectatla
sisternul hidroedilitar al litoralului.Complexele care concuri la acest sistem sunt:

-bateria de zon@ puturi forate Medgidia

-statia de tratare - pompare Palas

-statia de pompare si inmagazinare Constanta Sud

-complex de inmagazinare si pompare Caliras

Apaeste trimisa spre complexul de inmagazinare si pompare Eforie Nord pra doud
conducte premo si otel (3 800 mm si doud aductiuni @ 500 mn(azbociment si otel)

Din complexul de puturi biruinta este transportati apa in complexul Eforie Nord.

Complexul Eforie Sud primeste apele din complexul Eforie Nord prin conducte & 600
mum-+ 2¢) 250 mm + 2¢3 300 mm situate pe traseul DN 39.Complexul de inmagazinare Eforie
Sud are rezervoare de 2 x 1000 mc + 2 X 5000 mc.De la acest complex sunt alimentate In
continuare Tuzlasi Costinesti.

Orasul Eforieare oretea de distributie dezvoltats acoperind fntreaga suprafatd
construitd.Apa potabila pentru consumul casnic si industrial este distribuita pe aceeasi
retea.Reteaua are forma inelari si este alcatuits din din otel fontd si azbociment. Intre g sistemul
are o lungime de 45km,este mai vechi de 30 ani necesitind inlocuirea material3 a acestuia.

Necesarul orasului este acoperit in proportie de 95 %.

- Caaspecte critice mentionam:
-excutarea de retele de alimentare cu apa pe strizile neechipate si inlocuirea retelei
exitente,

-infocuirea unor utildje de pompare la puturi si schimbarea utilajelor cu randament
scazut.

-completareasifnlocuirea instalatiilor atitla puturi ctsi lastatiile de pompare.

-completareaimprejmuirilor de protectie la puturi,complexe inmagazinare si pompare.

*Canalizare,

Orasul dispune de un sistem de canalizare divizor.

Apeleuzate sunt colectate si conduse gravitational prin intermediul unor conducte de
colectare si refularela statli de colectare,epurare si pompare din Eforie Nord situata 1anga
pasajul feroviar.De aici sunt conduse la stati de epurare din Eforie Sud prin presiune(pompare)

Retelele de canalizare au diametre cuprinse intre Dn 25-Dn 80 ¢m si ovoid 50/75 cm
respectiv 70/105 cm.

Inzona complexuluj Steaua de Mare este o canalizatie menajerd care se descarca in statia
de pompare(SM) echipata cu 2 electropompe tip ACV 15032 D.cu Q=160mc/h.

In zona de gospodarie existd o alti statie de pompare cu Q = 50 mc/h,echipati cu electro

pompe.

Pe DC3(str.23 August) este o alt statie cu Q=20 mc/h.

. Inultima perioad3 s-a realizat un colector principal Dn 80 cm intre baza de tratament a
Sindicatelor pAndla S.P, .
. Statia de pompare din zona pod CF este alcatuits practic din doui cea veche cu Q=300

mc s1 cea noud cu Q=500 mc.Refularea se face prin conducte:@ 400 mm;@300 mm;@250 mm
si un ovoid 60/90 cm 1n statia de epurare din Eforie Sud de unde dupi o epurare mecano-
biologici sun descircate n emisar.

Langa Tabara Internationali de copii din Eforie Sud este o statie de pompare ce serveste
acesteia si descarci apele uzate in ovoid. .

Retelele de canalizare pluvialdsunt echipate cu guri de scurgere si receptori pluvialisi
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guri de captare. ) ) ~
Canalizarea pluviald functioneaza corespunzator.

in Fforie Sud sunt trei zone cu canalizatie pluviali si anume: ) A
-B.dul Dezrobirii “ntre Dr.Climescu si str.Stefan cel Mare Dn 40 ¢m cu descarcare in

Marea Neagréd e . .
-b.dgtif Dezrobirii intre Stefan cel Mare si Mihai Viteazul cu colectoare Dn 40 ¢cm si ovoid

60/90 cm cu descarcare tot in mare. o ) B .

-Colectoare Dn 50 cm si 100 cm de pe str.Mihai Viteazul si Republicii cu descércare in
lacul Techirghiol .Pentru cele din urma trebuie precizat ¢ functioneaza partial si ca menaj er,cu
descarcare de siguranti Dn 300 mm otel in colectorul menajer Dn 60 cm de pe malul lacului.La
debite mai mari;ploi,o parte din apele menajere din pluvial aj ung inzona lac}llm Teclurg_hlql-

Siin nucleul urban Eforie Sud canalizatia estein sistem gravitational ,majoritatea
retelelor se descarcd in colectorul principal pe b.dul Republicii Dn80cm. .

Pe faleza in dreptul cazinoului este o statie de pompare pentru dotarile de la nivelul
plajei. . .

Lungimearetelelor de canalizare menajera este 23,0 + 8,5 km refulare.
Lungimearetelelor de canalizare pluvialdeste de 5,5km.

*Statia de epurare este amplasata la sud de oras si are o capacitate de 250 I/sec;in curs de
extinderela300V/sec,avand urmétoarele componenete.

-camerd cu gratare;

-decantoare primare,longitudinale;

-bazine de aerare,echipate cu acratoare axiale;

-decantoare secundare longitudinale;

-statie de pompare namol recirculat;

-statie de pompare namol ingrosat si apa de ndmol;

-bazine de fermentare;

~conducte tehnologice de legituri intre obiecte.

afluentul menajer epurat se descarca in Marea Neagra.

*Gospodarie comunali

Pe teritoriul orasului functioneaza un depozit de resturi menajere organizat pe malul
lacului Tuzla a carui amplasare si dotare opreste orice infiltratii spre lacul Techirghiol.

In ambele nuclee urbane sunt cimitire a caror suprafati s-a exstins,raspunzind
necesititilor comunale dupa 1989;in Eforie Sud este cimitirul este partial musulman cel din
Nord este numai crestin.

2.10.Probleme de mediu

*Cadrul natural-dupi cum s-a aratat orasul Eforie este situat pe faleza fnaltd a Marii are o
inclinare caire mijloc unde se ficea legitura intre lacul Techirghiol si mare.Oglinzi de apein
intravilan suntnumailacul Belona.

*Riscurile principale si cele mai importante in economia acestui oras sunt falezele plajele
sifalezele.O alta problema adiacenti intravilanului dar cu implicatii si in Eforie este salinitatea si
nimolul lacului Techirghiol.

O problema importanta in protectia mediului o consta traversarea DN 39:a orasului care
in timpul sezonului estival are un trafic foarte intens si produce in egali masura noxe de la
arderea combustibililor.Aceatd problema nu poate fi rezolvati decit Tatr-un cadru mailarg prin
mutarea traseului acestei artere importante a litoralului In teritoriu.

*Monumentesi situri inintravilanul orasului aflate in patrimoniu national:

—_Hotel B_elona aflat pe listamonumentelor si ansamblurilor de arhitectura

-indicativ 14 B 0096

-I_..OCI}Ire.ant}ci sec.IV-I1iHr.si sec.II-IV dHr.aflat pe lista monumentelor si siturilor
arheologice-indicativ 14 A 0117

2.11.Disfunctionalititi la nivelul teritoriului si alocalitatii.

Dgtorat axari acitlwtitu economice preponderentin domeniul turismului majoritatea
populatiei este incadrati in aceastd activitate cu termen redus de functionare si in egald masura
datorat pietei muncii deschisein care se angajeazd personal din zone mai sarace ale tarii duce ca
un segment tot mai numeros al populatiei este situat in cate goria veniturilor minime.Se poate
remarca o usoara tendinta de crestere a locurilor de munca in constructii dar si aici concurenta
angajatilordin alte zone se face prezents.

3.PROPUNERI DE ORGANIZARE URBANISTICA

3.1.Studii de fundamentare

Din analizele enuntate anterior se impun reglementari legate de:

-dezvoltarea zonelor de locuinte si turism pe terenuri libere situate in intravilan
-reorganizarea circulatiei de tranzit concomitent curacordarea acesteia la reteaua
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interioara.

3.2.Evolutie posibild,prioritati . o

Dupi cum s-a ardtat intravilanul orasului se iInvecineaza cu orasul Techirghiol si
Tuzla.In acest sistem prin directuionarea unor activitati economice care sa produca o circulatie
intensatintre aceste trei localifiti ar putea si deschida cale_a interfunctionalititij si cooperarii ce
duce la dezvoltarea relatiilorinteradministrative.Numai asa s-ar forma o conurbatie sau cel putin
nucleul acesteia. Atéta timp cat Constanta atrage majoritatea investitiilor este mult mai greu sa
reuseasci adaugarea unor functiuni economice care sa contribuie ladezvoltarea localiatilor.

3.3Dezvoltarea activitatilor.

In vederea dezvoltarii activitatiloreconomice s-au rezervat terenuri pentru dezvoltarea
turismului in Eforie Sud si Nord precum si o suprafati importanti cu legaturi CF si auto in zona
de vest pentru dezvoltarea de ramuri economice industriale-slab reprezentate-nepoluante.

3.5.Evolutia populatiei o . . . .
Din relatiile orasului cu teritoriul si luind in considerare distantele mici intre localitati

coroborat cu gradul de ocupare a fortei de munca nu se prevede o crestere a numarului

locuitorilorin urmatorii 10 ani.Sporul migrator ar putea juca un rol relativ importanta prin

stabilirealocuintelorlocuitorilor Municipiului Constanta in orasul Eforie.
3.6.0rganizareacirculatiei

*QOrganizarea circulatiei rutiere si a transportului in comun.

Dupa analiza situatiei prezente se ipune mutarea traficului de tranzit de pe strada Traian
din Eforie Nord pe o artera la limita intravilanului,paralela cu calea ferata care vareintra pe
traseul DN 39 1n zona Baile Reci dupa statia CF.Aceasta artera va traversa linia CF si strada 23
August printr-un pasaj denivelat.Prin amnajarea Campusului NATO in spatele statiei CF din
Eforie Sud este necesar realizarea unei comunicari directe (fara bariera) intre acesta si DN 39
(strada Republicii) Aceastainterventie trebuie corelata cu constructia noii statii CF din Eforie
Sud.

*Organizarea circulatieiferoviare

Se mentin terenurile necesare dublarii caii ferate in vederea circulatiei ramelorelectrice
care vor spori numarul de calatori si in afara sezonului estival. :

De saemenea se impune realizarea statiei de calatori Eforie Sud pe latura dinspre orasa
liniei concomitent cu rezolvarea nodului de circulatie si a pasajului pentru pietoni.

Transportul in comun va ocupa traseele din centrul de greutate al orasului elibrate de

traficul de tranzit,

3.7.Intravilan propus.Zonificare functionald.Bilant teritorial.

Prin Decizia nr.71 din 1991 a Prefecturii Judetului Constanta s-a aprobat intravilanul
orasului Eforie in suprafatd de 807,76 ha.Odata cu realizarea proiectului cadastral al intregului
teritoriudinintravilan si relatiilor cu teritoriile admnistrative invecinate s-a bornat si planimetrat
prin lucrarea executatd de PROLIF Constanta si aprobata de Consiliul Local.

Urmare acestui studiu suprafata in intravilan este de 857,3278 ha.

*Zonificare functionala
Avindin vedere complexitatea teritoriului studiat aceasta se imparte in zone cu

functionalitéti si probleme aseminatoare plecand de lalimita nordica dupd cum urmeaza:

-Zona I A (Steaua de Mare)functiune balnear-turistica cu baza de tratament si
unitdti de cazare in hoteluri cu 12 niveluri,alimentatie publica si agrement;delimitati-nord limita
intravilanspre comuna A gigea;vest zonade locuinte;sud bulevardul Dorobantilor.
- -Zona 1 B (Parcelarea zona B+C si catelul de apa) cu functiune locuinte si constructii
tehnicoedilitare. - T

=Zona 1 C-(teren agricol)intre DN 39 si calea ferata.

=Zona 11 A -intrefalezisi b.dul Republicii cufunctiune complexa:preponderent
turismn,agrement, cultura,sport,spatii verzi si locuinte;delimitata la nord de bulevardul
Dorobantilor,la vest si sud lacul Techirghiol.

-Zona 11 B -(zonacentrala)

-Zona I C-situati lavest de bulevardul Republicii cu functiune locuinte si dotari
aferente,constituiti urban. .

-Zona II D -parcelareaproiect 11/91zona agricold-islaz

-Zona 11 E-lavestde caleaferati-islaz

- Zona III Belona cu suprafata cea mai mare de plaja,lacul de agrement Belona
marginitdlanord de portul de agrement,hotel Belona,hotel Europa.bulevardul Republicii,Baile
Reci -lacul Tekirghiol si complexul Petrom.Functiunea dominanti este plaja cdreia s-a alaturat
functiuneade alimentatie publica,comertlegat de plaja,agrement si in mica masura cazare.
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-Zona IV-sosea de legituri-un cordon litoral cuprins intre mare si lacul Tekirghiol
cu functiune dominant de circulatie(CF si auto) cu plaje si bai de ndmol in care sunt cuprinse
citeva unitati de cazare organizati in tabere pentru copii si complexul Petrom,vile si o unitate de
tratament la sud (constructie in dezafectare) cuprinsa intre complexul Vraja Marii,lacul
Tekirghiol si sanatoriul Dr.Climescu _ _

-Zona V- Sanatoriul Dr.Climescu cufunctiune medicalisi terapeuticide
recuperare ortopedicd cu activitate permanentd. o )

-Zona VI cufunctiune impirtita intre locuire si cazare,agrement,depozitare,statie CF,
delimitati la nord de str.Inginerilor-Sanatoriu Dr.Climescu la vest de lacul Techirghiol la sud de
strada Vlad Tepes.Functiunea turistici este reprezentati vile si hoteluri cu 4+7 niveluri, citeva
numai cu cazare.

-Zona VII A seintinde de la strada Tepes Voda la nord,lac Techirghiol la vest si
strada Mihai Eminescula sud are ca functiune dogx_linantz’i de lgcuit.Functiunea turisticd de
cazare lalocalnici afacut sa se dezvolte constructiile pentru alimentatie publici si comert
amplasate pe traseele pietonale spre plaje fiind concentrate pe traseeul strizii Dezrobirii.

-Zona VII B -zonacentrala

-Zona VIII- se intinde de ]a strada Mihai Eminescu la nord;strada Negru Voda la vest
si limita construitd la sud este zona cu o reprezentare turistica redusa-hotel si camping
Cosmos;din punct de vedere urban este In curs de constituire prin interventia Consiliului Local
de redare a terenurilor abuziv ocupate de pe traseul strazilor proiectate si nerealizate ale
parcelarii Movild _

-Zona IX A- cuprinde faleza de la Capul Turcului si o portiune din uscat;teren liber
proprietate privati a Consiliului Local.

-Zona IX B- cuprinde terenurile agricole atribuite de Consiliul Local TuzialaLegea
18/1991 lalimita construiti a nucleului urban Eforie Sud, 0 linie imaginarf tntre Liceu si
Castelul de apa si limita intravilanului tatre Eforie si Tuzla.(Islaz)

Aceastd suprafatd este neconstruiti si este partial in proprietatea privata a Primériei si
partial proprietari de teren agricol urmare aplicarii Legii 18/1991.Zonaincepe sifie interesantd
pentru constructia de case de vacanti.

-Trup izolat B -islaz

3.8 Misuri in zonele cu riscuri naturale.

Masurile ce se impun afi luate in vederea consolidarii, alunecirilor falezelor si a
conservarii suprafetelor de plaje sunt:

~refacere,reparatii la constructiile de aparare acvatice -diguri,epiuri.

~documentatii pentru constructii noi de aparare

“-refacerea canalizatiilormenajere si pluviale

~~continuarealucrarilor de drenare aapelor dulci ce se infiltreaza in lacul Techirghiol.

~lucrari de sprijinire afalezelor:

3.9.Dezvoltarea echipdrii edilitare.

Gospodaria complexa a apelor

Lucrarile hidrotehnice propuse:

-continuareasi definitivare lucririlor de protectie alacului Techirghiol cu executarea de
puturi forate i partea de nor si sud alacului din care se vor pompa apele fn complexele de
inmagazinare;

-amenajarea digurilor de protectie din zona de vest alacului:

-realizareadeversorului de descarcare dela barajul principal;

~definitivarea lucrarilor la conducta de & 1400-1600 ce va evacua apele dulci acumulate
in spatele barajului precumsi celelalte prevederi ale proiectului nr.1315/2/1998 ICPGA

-continuarea lucrarilor de protejare a falezei si plajelor,reparatii si reabilitri ale
constructiilor hidrotehnice existente

Lacul Belona se va curdta,indigui si se vareda circuitului de agrement al orasului.

*Alimentarea cu api.

Sunt necesare reparatii,modernizari ale complexului de inmagazinare Eforie Nord care
prin debit si presiune(este amplasatla cota +35,0 m)face fata necesarului de apa

Zonele de locuit propuse vor fi alimentate cu apa din retele ce se vor conecta la statiile de
inmagazinare si pompare din apropiere.

*Canalizare )

Pentru noile investitii se propune largirea ariei de cuprindere a canalizirii menajere i

pluviale.
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Necesar de apd potabila

existent propus
populatie (180 1/z1) 1.672.920 V/zi 1.839.200 Vzi
cazare,tratament(500 +13001/zi) 20.142.400 Iz 22.423.000 1/zi
animale 74.705 1/zi 82.100 Vzi
Total 21.890.025 Vzi 24.344.300 V/zi
Q max Usec 304 l/sec 337 I/sec
Q preluare = Qmax x 0,8 243 l/sec 270 1/sec
Q epurare 250 Vsec 300 Vsec

3.10.Protectiamediului

Din punct de vedere al protectiei mediului orasul Eforie are ca problema consolidareasi
conservareamalurilor,problema ce necesita atentie permanenta cu rezolvareain fiecare zonain
parte privind specificul actiunilor in functie de cauze siinterventiile diverse de la simple plantati
de vegetatie la constructii ingineresti.

3.11.Reglementdri urbanistice.

-Zona 1 A(Steaua de Mare) zoni balnear-turistica bine definiti care poate fi
completatd cu locuri de cazare,tratament,terenuri de sportsi agrement,parcéri,iluminat
arhitectural si public.

Numarul de locur de parcare s4 fie corelat cu locurile de cazare exitente si perspectiva.

Suprafata ocupati de zona verde finald si fie minim 25%din suprafata complexului.

-Zona 1 B - zona de locuinte si dotdri aferente,zona de dotir fegate de portul Constanta
Sud - Agigeasi RO-RO.Zoni constructii edilitare;inmagazinare si pompare ap3.

-Procent minim de ocupare 20 %

-Procent de ocupare maxim 40%

-Regim de inaltime mexim trei niveluri(p+2)

-Zona I C-zoni locuinte si dotdri aferente

-suprafata minima a parcelelor400 mp

-deschiderea minima a parcelelor spre drumul public> 12 ml

~regim maxim de Inaltime trei niveluri (p+2)

~Zona II A este ozonacomplex3 cu unititi de cazare de diferite categorii,alimentatie
publicd,locuinte,circulatii,spatii verzi si sport. v

In aceastazond se impune refacerea sectiunii transversale a bulevardului Dezrobirii
pentru crearea delocuri de parcare,consolidarea falezei,cresterea gradului de confort si a ofertei
turistice.

-Zona NI B-zond locuinte,turism,balneari si dotiri -zona centrald se vareglementa
prin documentatie PUZ

-Definirea zonei:zona centrala

-Regim de indltime general patru niveluri cu accete 8+9niveluri

-Regim de inaltime maxim propus patru niveluri (p+3)

-Procentul de ocupare maxim se va defini prin PUZ

-Zona II C situatdla vest de bulevardul Republicii zona de locuinte existentd

-Procent de ocupare a terenului maxim 50 %

-Regim maxim de indltime trei niveluri (p+2)

-Zona II D - teritoriul ocupat de proiect 11/91 se vor respecta reglementarile PUD
mentionat.Pentrusubzona destinata turismului pe malul lacului Techirghiol:

-Regimul deinaltime general trei niveluri cu accente de patru<cinci niveluri.Accentele
nu vor depdsi 25 % din suprafata intregii suzone

-Procentul de ocupare al terenului maxim 50%

-Zona II E-teritoriuintrelimita vesticd intravilan si caleaferata cufunctiune turistica
siindustrie,depozitare nepoluante

-zona turisticd se va dezvolta prinlocuinte de vacanti,unititi turistice de dimensiuni mici

-Regim maxim de iniltime patruniveluri(p+3)

-Procentul de ocupare al terenului minim 30%

-Procentul de ocupare a terenului maxim 60%

-Zonaindustriald si depozitare se va reglementa prin documentatie PUD

-Zona III (Belona) zona cu functionalitate In curs de conturare turism,agrement este
teritoriul cu cea mai mare suprafata de plaje,a orasului foarte ciutata dar care este diminuati de
eroziune si actiunea economici. '

Falezain aceasta zona descreste de la cota 12 1a nivelul Marii.

Lacul Belonanecesiti lucrari de Tntretinere,regularizare in vederea readucerii ca loc de
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agrement nautic.In acest sens se propune sj amplasarea unei unitati de agrement sau alimentatie
publica insotitd de o fantana erteziana care si oxigeneze apa.Limitele constructiilor fata de
oglinda de ap sistematizati a lacului trebuie sa fie la 0 distantd de minim 5m;Ordinul
Min.Mediului nr.298/1991;limta de protectie. ) _
Lacul Tekirghiol si Baile Reci necesita repunerea in fuctiune prin lucrari de modernizare
igienizare si consolidare. o
Portul de agrement Belonaimpune dezvoltarea functiunilor de agrement )
Circulatie -se mentin subtraversarile pietonale propuse in documentatiile de urbanism
anterioare; . . L
w—--3Zona IV -Sosea de legitura cufunctiune dominanta circulatia auto si CF cuprinsa
intre Complexul Petrom,la nord, lacul Tekirghiol 1a vest si sanatoriul de recuperare ortopedic
la sud.Aceasti zona nu are lucrdri de protectie impotriva eroziunii fapt pentru care sunt necesare
lucriri frecvente de consolidare a celor doud ci de comunicatie.
Regimul de iniltime maxim este de trei niveluri. ) ) _
Procentul de ocupare a terenului este variabil in functie de dimensiunea in plan a
parcelelei. .
Regimul de aliniere este propus cu o retragere minima de 8 m de la DN 39
Zona circulatiei carosabile se vareorganiza printr-un compromis urban,local,de realizare
aunei alei semicarosabile pe latura esticd a DN 39 avind legitura cu acesta prin capete adici:se
desprinde in dreptul taberei Internationale si reintré in dreptul Petrom;propunere a Primdriei si
varianta propusa prin proiect de alega b.dul Republicii din Eforie Nord cu b.dul Dezrobirii din
Eforie Sud.Astfel toate constructiile ce se vor realiza vor avea legitura cu drumul principal prin
intermediul acestei alei. e
-Zona V.sanatoriu de recuperare ortopedici Dr.Climescu este o unitate medicali
coustituitd urban la care modificiri de constructii existente sau construirea de noi pavilioane
pentru sanatatea oamenilor vor respecta prevederile HGR 525/1996 referitoare la specificul
activitatii.In aceastd zona nu existd plajafiind complet erodati.La baza taluzului crescitor spre
sud sunt stinci;zonainpracticabila pentru plaje,de altfel binevenits pentru completarea
tratamentului pacientilor in timpul sezonului.
-Zona VI.cuprinsa intre str.Inginerilor si Vlad Tepes,mare si lacul Techirghiol este o
Zond mixta turism,locuinte,comunicatii-statie CF si teren cu destinatie speciald.Regimul de
indltime este de 47 niveluri si al caselor de vacanti si locuintelor 1+2 niveluri.
-Regimul de in4ltime maxim propuseste de trei niveluri(p+2)
-Procentul de ocupare minim 25 %
-Procentul de ocupare a terenului maxim 60 %
=Regimul de aliniere propus 1a minim 4 m fata de limita dinspre stradd a parcelei daca
frontul nuimpune alt3 aliniere,in situri constituite.
=Zona VII A-mirginita de str.Mihai Eminescu este zoni de locuit cu unitati de
cazare,alimentatie publici agrement in unititi mici particulare. Toate constructiile sunt izolate pe
loturi cu suprafata variind intre 600+800 mp ceea ce permite o integrare pefectd in
naturd,placutd in titmpul zilelor toride de vari care oferd turistilor umbri,aer mai rece si multa
naturd.Ca urmare acestor observatii regimul maxim de inaltime propus este de trei niveluri(p+2)
Procentul de ocupare a terenului minim propus este de 20 %
Procentul de ocupare a terenului maxim propus pentru locuinte si unititi de cazare fara
alte servicii de 40 %;pentru unitati de cazare cu alimentatie publici de maxim 50%
l .Reglmul de aliniere este impus de cladirile vecine dar nu mai putin de 4 mfata de fatada
parcelei.
-Zona VII B-zona centrali se vareglementa prin documentatie P.U.Z.
~Zona VI A -delimitatilanord de strada Mihai Eminescu,la vest bulevardul
Republicii sud de terenuri agricole intrate in intravilanul orasului.Din punct de vedere functional
este zoni de locuinte;din punct de vedere urban este o zon3 destructurata datorat faptului ca
péna Tn 1989 cu acest teritoriu urma s se restranga perimetrul construibil al orasului.
Interventiile majore din zoni suntin circulatie refacerea tramei stradale si restructurarea
cuierahizare traseelor pentru conectare la strazile studiate in Zona IX cu terenuri intinse aflate in
proprietatea privaté a Consiliului Local.
-Procentul de ocupare minim a terenului este de 20 % .
-Procentul de ocupare maxim a terenului propus: pentru case de vacantd este de 35 %
_pentru locuinte permanente este de 40 %
_ pentru locuinte ce au si spatii cu alt3 destinatie 50 %
Regimul de in3ltime maxim 3 _mvelun (p+2)
Aliniamentul pentru locuinte si case de vacanti 4m fati de fatada lotului
Locuinte si cu comert,alimentatie publica si servicii la parter sau etaj la strada.
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-Zona VIII B -la vest de bulevardul Republicii,zona de locuinte,sport,edilitare si
comunicatii. ) . .

-locuintele din aceastd zoni vor respecta indicatorii zonei VIII A - ‘

-Zona IX A -delimitati la nord de Zona VIII 1a vest de prelungirea strazii Progresului
si la sud de limita intravilanului cu comuna rurala Tuzla. o .

Teritoriul este neconstruit,in acest sens prezinta potential ridicat pentru realizare unor
investitii majore turistice. Proprietarul majoritatii suprafetei de teren este Consiliul Local avand
spre nord si sud proprietati particulare(L 18/91) numai in zona de interes turistic. o

Pentru functiunea turistica reglementérile si circulatia terenurilor se vor stabili prin
documentatii specifice(PUD) . . . _

-Zona IX B - Suprafetele destinate dezvoltérii de locuinte,dotiri aferente si case de
vacantd,inclusiv unititi de cazare de dimensiuni mici pe parcele.

Parcelele voravea de reguld o'suprafata mai mare sau egald de 300 mp

Deschiderea la strada a parcelelor va fi de minim 10m

Procentul de ocupare minim propus este de 30 %

Procentul de ocupare a terenului maxim:

a. locuinte 35% ) )

b.locuinte cu spatii comerciale, prestdri sevicii,alimentatie publica

(inclusiv locuinte cu camere de nchiriat) 50%

c.dotiri 80%

d.case de vacantsi 35%

Regimul de inaltime maxim trei niveluri(p+2) )

Regim de aliniere 4m de a fatada lotului pentru pct.a.si d;la trotuar pentru pet.b.sic.

3.120bijective de utilitate publica

- Trup izolat B -destinatie turisticd-se va reglementa prin PUD

a)Proprietate publica

-terenuri proprietate publici de interes national:plajain administrarea A pele
Romane;hotel Argesinproprietatea M.Ap.N . .

-terenuri proprietate a primariei administrate de Consiliul Local Eforie:faleza si terenuri
In Eforie Sud exclusisiv cele particulare (Legea 18/ 1991) din zona IXA si IX B.

~teren destinat industriei si depozitarii in Eforie Nord

4.Concluzii si masuri in continuare

Dupa cum s-aardtat una din disfuctionalitatile teritoriale este asem3narea economicia
celor trei unitd administrative (Tuzla Eforie si Techirghiol) neexistind o ierarhizare sau
diversitate functionals ceea ce anuleazi cooperareasi interdependenta. Toate acestea suprapuse
cuapropierea si subordonarea direct fata de Municipiul Constanta.

Prin suprafetele de teren puse la dispozitia investitorilorin domeniul turismului sial
industriei se sperd inrelansarea economica.

Invederea dezvoltirii unor zone importante precum faleza si dezvoltarea zonelor
centralese impun studii in continuare (PUZ si PUD) precum si detalii pentru obiective
importante(unitati turistice,industriale etc.)

intocmit
h.M.Bell
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L.DISPOZITHI GENERALE

1.Rolul R.L.U
Regulamentul Local de Urbanism reprezinta sitemul unitar de norme tehnice si juridice

care stau labaza dezvoltarii urbane a orasului,avind rolul de reglementare sistemica a diferitelor
pérti functionale componente situate inintravilan.

Prin RLU se stabilesc regulile de construire,ocupare a terenurilor,de amplasare a
constructiilor si a amenajariloraferente acestora,echipare edilitard.forma si dimensiunile
parcelelor,spatii verzi si imprejmuiri.

Toate reglementrile prezentului RLU se incadreaza in normele legale cu completari
specifice orasului Eforie constituind un instrument la dispozitia Autorititii Locale pentru
emiterea Certificatelorde Urbanism si Autorizérii de Construire.

2.Bazalegala

-Legeanr.50/1991 privind autorizarea constructiilor;

-Legeanr.453/2001 privind autorizarea constructiilor;

-Legeanr.215/2001 privind aministratia local3;

-Legeanr.350/2001 privind amenajareateritoriului si urbanismului;

-Legeanr.137/1995 privind protectia mediului;

-Legea nr.597/2001 privind unele misuri de protectie si autorizare in zona de coastia
Marii Negre;

-H.G.R.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism;

-Ordinul 536/1997 al Ministerului Sanatatii-privind normele deigieni ale populatiei;

-H.G.R.31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind zonele si statiunile turistice.

-H.G.R.77/1996 pentru aprobarea Normelor privind atestarea statiunilor turistice;

N -H.G.R.107/1996 pentru aprobarea Normelor privind utilizarea plajelor litoralului Marii
egre;

3.Domeniudeaplicare

-emiterea Certificatelor de urbanism si autorizarii construirii pentru constructii si lucrén
edilitare inclusiv reparatii si inlocuiri ale acestora.

-indrumarea investitorilor catre zone si amplasamente adecvate investititiilor specifice.

-autorizarea lucrarilor de intretinere si construire a lucrérilor de protectie a mediului;

-interdictii temporare pana la stabilirea fezabilititii unor lucréri edilitare si de circulatie;

-interdictii definitive pentru protejarea mediului si a lucririloredilitare;

IL.Reguli de bazi privind modul de ocupare a terenurilor.

Art.1Definirea spatial urbani,caracteristica a orasului:

Orasul Eforie situat pe litoralul marii fondat ca statiune-oras alatuit preponderent din
constructii cu putine niveluri asezate izolat pe parcele,poate fi definit ca “oras grading” daci
coreldm data nasterii orasului cu curentul din urbanismul international(vezi To-morrow: A
Peaceful Path to Real Reform,reeditatd in 1902 sub titlul "Garden Cities of To-morrow”de
Ebenezer Howard;teorgtician si urbanist engle.z..I_n urma lucrérilor sale s-au Infiintat orase in
SUA ,Angliasi Germania.Dovada acestei definitii stau parceldrile si modificarile ulterioare ale
acestora care pentru anumite zone urmau trasee sinuase sau circulare bogat plantate-trei rinduri
de plantatii de aliniament,unul pe mijlocul strazii si doud aléturat trotuarelor.A ceste trasee aveau
in centrul curbeloro dotare incojurata de spatii verzi generoase. A ceasti caracteristic trebui
mentinutisi in continuare deoarece experienta a ardtat ciinterventiile in structurainitiala
distorsioneaza coerenta urbana.

-1.2.Functia dominanti:locuinte si turism

-13.Functii complementare admise:locuinte de vacanta,dotari economice si servicii
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complementare (comert,servicii nepoluante si care nu produc zgomote sau mirosuri neplacute)
cazare,dotari turistice complexe si cu capacitati mici<+mari,industrie,servicii, depozitare
nepoluante.

-1.4.P.0.T. maxim conform fiecarej zone(UTR) in parte

-1.5.P.0.T. minim 20 %

Art.2.Utilizare functionala L .

-2.1.Utiliz&ri permise:locuire, turism, balnear,servicii,industrii depozitare.

-2.2.Utilizari permise cu conditii:dotari prestdri servicii sau aferente locuintelor care sa
nu produca disconfort vecinatatilor.

-2.3.Interdictii permanente: .

a-Sunt interzise constructii cu functiuni care polueaza in orice fel si care punin pericol
siguranta,confortul si sindtatea oamenilor. o

b-Parcelarea unei proprietati in parcele ce nu au iesire directd la drum public si care au 0
fatada mai mica de 8m la drumul public. ) o

c-Constructii ce nu se pot racorda laretele de api si electricitate.

d-Deschiderea de strizi cu distanta intre fronturi(proprietati) mai mici de 10 m.

e-Realizarea de lucréri edilitare(electric,telefon,CAT V)aeriene Jainlocuirea celor
existente acestea se vormontafin canalizatii conform sectiunilor standardizate subteran.

{-Garduri mai inalte de 1,8m si inchise la strada.

g-Constructii care depasesc POT si CUT.Acestea pot fi realizate numai in wrma unor
studii de detaliu(PUD,SF) in conditiajustificatsi a necesitatii realizérii acestora.

h-Locuintelor situate in zona turistica le sunt interzise activitatile de cresterea animalelor
de casd:pasari,porci,cabaline,ovine precum si constructiile anexd aferente acestei activititi.

Art.3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

i-Sunt interzise anexele din materiale combustibile a ciror sarcina termici prin aprindere
pot pune in pericol siguranta constructiilor vecine.

J-Depozitele de combustibil(magazii de lemne si rezervoare de combustibil lichid sau
gazos)vor respecta cu strictete normele PSI si ale Protectiei Mediului.

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se vor amplasa-de reguld-izolate pe loturi;nu sunt interzise cuplareala
una din limitele laterale a doud constructii pe parcele invecinate cu acordul celordoi
proprietari(zidul comun-COD CIVIL)

b-Constructiile de locuit cétsi casele de vacanta vor avea-de reguld-regim de iniltime
maxim trei niveluri deasupra paméntului(partersi doua etaje)

c-Constructiile principale se vor aseza la aliniament sau retrase fata de acesta.

d-Laintersectii imprejmuirile se vorrealiza cu o tesitura retrasi pe aliniamentul strazilor
cu minim 3m.

e-Constructiile anexa se potrealiza numai in spatele constructiei principale;
cu exceptia garajelor la lotufile care au o fatadd mai mici de 15m.

f-Pentru zonele in curs de constituire doua constructii pe parcele alaturate,care nu au zid
comun,trebuie sa fie amplasate una in raport cu cealalt? la o distant cel putin egala cuindltimea
cladirii mai inalte.

3.2.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

a-Se interzice amplasarea constructiilor principale la o distanta mai mare de 20 m fata de
drumul public daci nu are acces carosabil deschis citre drumul public,liber de orice obstacol in
latime de minim 3 m.

Art.3.3 Reguli cu privire la dimensiunile parcelelor si a constructiilor.

. . a-mcioparceldnu este construibild daca fatada la stradd a acesteia este mai mica de 8 m

si p:m realizarea unei constructii pe aceasta,la aliniament,ar bloca accesul liber la o parcela din
spate.

b-Forma parcelelor trebui sa fie cat mai regulata.

c-Inzona turistica nu se admit parcele pentru alte functiuni (comert,agrement,etc) mai
mici de 100 mp

3.4.Reguli cu privire la constructii anexa

a-Gardurile nu vor depasi inaltimea de 1,80 m si vor fi transparente la fatada.Sunt
interzise gardurile din materiale ce punin pericol siguranta si sanatatea pietonilor(sarma.
ghimpata,etc) o

b-De laaceastareguld fac exceptie incintele ce necesitd masuri speciale de sigurantd sau
a cdror activitate este bine s nu fie prezenti la drumul public.

Art.4.Alte reglementari si prescriptii

4.1.Se pot defini alte reguli In urmatorele cazuri:

a-atunci cind este recunoscutdimposibilitatea de a construi dupia regulile din prezentul

Regulament
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b-atunci cind aceste adaptirn sunt recunoscute cajustificate prin calitatea urbanistica si
arhitecturalaa propunerii

4.2 Aspectul calitatea arhitecturala si urban _

a-toate constructiile principale se vor executa cumateriale durabile;

b-Acoperisul constructiilor principale este de preferat safie de tip sarpantd,invelite cu
tigla sau olane pentru constructiile pana la 3 niveluri;nu este interzisd insa si terasa.

c-Materialele cu care se executaacoperisurile trebuie sa fie rezistente la intemperii si
incombustibile; )

d-Suntinterzise materialele care diuneaz3 sanfititii oamenilor(azbociment)

e-Imprejmuirile,portile,portalurile trebuie sa fie adaptate specificului dobrogean;

f-Platformele pentru depozitarea gunoiului menajer al fiecarei gospodarii trebuie safie
amplasate in apropierea drumului public,usoraccesibile din afard,intretinute curat,dotate cu
pubele tip EURO cu capac,tipizate pentru colectarea ecestuia mecanizat.

g-Reclamele la diferite produse in afara turismului se vor monta pe calcanele
constructiilor faré a afecta structura de rezistent a acestora si vor fi iluminate.

h-Se interzice montarea benerelor si reclamelor perpendicular pe axul strizilorin panta
san al acelora ce se deschid spre mare.

h-Reclamele,panourile publicitare,benerele se vor amplasa in asa fel incét sa nu reduci
vizibilitatea laintersectii.

i-Toate unitatile turistice indiferent de tipul de proprietate voraveareclame luminoase
viucolorate.

j- Constructiile turistice cu mai mult de dous stele se vor ilumina arhitectural.

k-Incintele unititilor turistice se vorilumina decorativ; iImprejmuiri(transparente) cu
corpuri de iluminat alei pietonale, parcaje,spatii verzi,etc.

1-In zona de interes turistic -zona tampon-sunt interzise lucrdrile de constructii montaj in
perioada liunie-1 septembrie '

m-Pentrurespectarea proprietatii private sia proprietitii publice,pe planurile de
situatie "ridiciri topografice”ale documentatiilor tehnice pentru ”Autorizarea construirii’se vor
indica obligatoriu parcelele din planurile de parcelare initiale ale orasului.

n-Documentatiile tehnice pentru “Autorizarea Construirii "situate in zona de restrictie
temporard respectiv300 m de la linia de coasti vor fiinsotite de documentatia pentru Organizare
de Santieraceasta din urma fiind autorizata impreuni cu investitia de baza.

o- Constructiile in curs de executie ce se conservi pe timpul sezonului se vor inveli in
plase de protectie si se vor imprejmui provizoriu cu panouri demontabile curate si colorate.

p-amenajirile de pe diguri se vor ilumina obligatoriu,de asemenea aleeile de pe faleze si
céile de acces spre diguri pentru ca plaja sa poati fi utilizat3 in siguranti si pe timpul noptii
pentru agrement,sport si distractii.

q-Pentru proiectele tehnice prezentate la“ Autorizarea Construirii”amplasate in -zona
tampon,100 m de la linia tdrmului in directia uscatului-la care Serviciul Urbanism si Amenajarea
Teritoriului din Primarie are dubii in privinta calitatii arhitecturii obiectului sau ansamblului
propus vasolicita In scris punctul de vedere al Ordinului Arhitectilor Dobrogea.Documentatia
considerata necorespunziroare va fi returnata arhitectului proiectant impreuni cu scrisoareade
raspuns a. OAR Dobrogea.

Art.5.Recomandari privind organizarea circulatiei.

a-Lucririle privind circulatia vor respecta Planul Urbanistic General si studiul de
circulatie al localitatii atdt caalcatuire a retelei generale de strazi ctsi carezolvare a profilurilor
deartere, categoria tehnici a strazilor,distanta fntre intersectii si tipul intersectiei.

b-Se varespecta seria de standarde pentru lucriri de strazi nr.10144/1-6 si normativul
pentru proiectarea parcajelor.

c-Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie trebuie sa respecte profilurile
transversale caracteristice ale arterelor de circulatie si regimul de aliniere propus.

d-Lucrdrile de strazi se vorexecuta dupa terminarea lucrarilortehnico-edilitare
subterane, fiind interzise desfaceri ulterioare pentru pozarearetelelor subterane.

e-Se va avea in vedere valorificarea de strazi existente,care se vor mentine pe cét
posibil, prevazindu-se amenajdrile tehnice necesare.

f-Laintersectii se vor prevedea borduri tesite pentru facilitarea traversarii persoanelorcu
handicap si a carucioarelor pentru copii.

g-Trotuarele vor avea latimea minimé de 2,5 m amenajate -de reguld-cu spatiu verde
intre trotuar si carosabil.



I11.1. Zona I A

1.1Definirea zonei:Zona constituitd de tratament balnear si turism cu regim de Tnaltime

parterpandlaP+12
1.2.Functiadominanta: balnear-turistica

1.3.Functii complementare admise: cazare, in dotari turistice cu capacitati mici,sport,

agrement,parcari.

1.4.P.0O.T. maxim constructii si dotiri 50%

2.Utilizarefunctionala -

2.1.Utilizari permise:turism,tratament,agrement,sport,zona verde

2.2.Zoni verde minim 25% .

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii A

-Constructiile se voramplasaizolate cu spatii verzi generoase intre ele.

3.1.Reguli cu privire la constructii anexa

-Gardurile vor avea rol decorativ,nu vor depsi inaltimea de 1,5 m.Sunt interzise
gardurile din materiale ce punin pericol sinitatea pietonilor(sdrma ghimpat3 etc)

4.Aspectul si calitatea arhitecturald a constructiilor

-toate constructiile se vor executa cu materiale durabile si se vor armonizacu cele
existente,ca volumetrie,aliniament si detalii arhitecturale;

111.2.Zona 1IB

1.1Definirea zonei:Zon4 locuinte,case vacanta cu regim de inaltime P+1+2.

1.2 .Functia dominanta: locuit si constructii edilitare.

1.3.Functii complementare admise:dotéri comerciale,dotari turistice cu capacititi mici

14.P.0.T. maxim = 40 %

-C.UTmaxim=1

2.Utilizare functionala

2.1.Utilizari permise:case vacanta,locunte si dotiri aferente

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se vor amplasaizolate pe loturi;este permisi cuplareala una din limitele
laterale adouaconstructii cu conditia acordului ambilor vecini.

b-aliniament minim 4 m de 1a fatada dinspre drumul public al parcelei.

c-Constructiile anexi sunt permise in partea din spate a curtii cu exceptia garajelor.

3.2.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

-Seinterzice amplasarea constructiilor la o distanta mai mare de 20 m fata de drumul
public daci nu existd o trecere liberd laté de 3 m fird nici un fel de obstacol

111.3.Zona 1 C

1.1Definireazonei:Zon locuinte cu regim de inaltime dous niveluri,parter i etaj
(mansardi),dotdri aferente

1 .2.Funct§a dominanta:locuinte.

1.3.Functii complementare admi se:dotdri,spatii de productie si servicii cu capacitati
mici,nepoluante care nu produc zgomote,vibratii si nu pun in pericol s@nitatea oamenilor.

1.4.Procentul de ocupare aterenului: . !

a-pentru parcele cu suprafata intre 400 mp si 600 mp =35 %

b-pentru parcele mai mai mari de 601 mp =40%

¢-C.U.T.maxim = 0,8

1.5.Regimul de inaltime doui niveluri (P+1);

a-Aceastd mﬁltm_le poate fi depisits cu conditia retragerii partii ce se Inalta sub un unghi
de 45° fatd de planul vertical al fatadei.

2.Utilizare functionald

2.1.Utilizari permise:locuinte si dotri aferente alimentatie
publici,comert,agrement,sport.

2.3 Interdictii permanente:

a-Sunt interzise parcelele mai mici de 400 mp

b-Sunt interzise constructii cu functiuni care polueazain orice fel si care pun in pericol

siguranta,confortul si sAnatatea oamenilor.
¢-Sunt interzise constructiile la o distantd mai mica de 40 m fata de DN 39 linia CF.
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3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Regulide amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se vor amplasa izolate cu spatii verzi generoase intre ele sunt permise si
constructii cu zid comun pe doua parcele alzturate cu acordul ambilor vecipj.

b-Distantele Intre constructii vorfi egale cuindltimeaacestora.

4.Alte reglementari si prescriptii

4.1.Se pot defini alte reguli in urmatorele cazuri: _

a-atunci cand este recunoscuta imposibilitatea de a construi dupé regulile din prezentul
Regulament i cand aceste adaptari sunt recunoscute ca justificate prin calitatea urbanistica i
arhitecturalaa propunerii

4.2.Aspectul si calitatea arhitectural a constructiilor

a-Toate constructiile se vorrealiza din materriale durabile rezistente la intemperii, si vor
fiacoperite cu sarpanta;nu sunt interzise si acoperisurile tip terasi.

5.Recomandar privind organizarea circulatiei. o

a-sectiunea minima a strazilor proiectate va fi de 12 m alcatuitd din 7m carosabil + 2
trotuare de 2,5 m latime fiecare.

I1L.4.Zona II A

1.1Definireazonei:Zona preponderent turistic&;hoteluri,vile turistice cu regim de
inaltime parter si un etaj panala P+10
1.2.Functia dominanta:turistica
1.3.Functii complementare admise:locuinte,cazare, in dotari turistice cu capacitati
mici; vile,agrement,comert,parcéri; raportate lanumarul delocuri de cazare.
1.4.Procentul de ocupare a terenului maxim 60 %
C.U.T maxim=2
1.5.Regimul de inaltime maxim patru niveluri (p+3)
a-Aceasta inaltime precum si P.OT;C.U.T;pot fi depasite prinreglementar locale
urmare a unor studii de detaliu(PUD)
2.Utilizare functionald
2.1.Utilizari permise:locuinte,turism,alimentatie publicd,comert,agrement.
2.2.Parterul constructiilor vafi de reguld comercial sau pentru alimentatie publicd cu
indltime de minim3,5m g
2.3.Interdictii permanente:
a-constructij industriale si de depozitare.
b-seinterzice construirea sau extinderea constructiilor pe ofisie de terende 25 m
alaturatd de ambele parti a caii ferate Tntre intersectia acesteia cu str-23 Au gust si statia CF.
3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii
3.1.Regulide amplasare si retrageri minime obli gatorii
a-Constructiile se voramplasa izolate cu spatii verzi intre ele,cu respectarea Codului
Civil.Legaturileintre constructiile principale si constructiile ce se executi in vederea
diversificarii siilmbunatatirii ofertei turistice se vor realiza cu pergole sau alte detalii
arhitecturale.
b-Extinderile pentru alimentatie publica etc.la hotelurile care nu au aceste facilititi cu
suprafatd mai mica d_e 100 mp pot fi alipite constructiilor existente.
c-Sunt interzise constructiile de orice fel care nu se potracorda la retelele de canalizare
ale orasului.
d-Este interzisa construirea pe parcele mai mici de 250 mp
' e-Se pot cumpira parcele mai mici de 250 mp numai pentru completarea suprafetei unei
proprietati .
f-Deschiderea minima4 a parcelei pentru a se putea construi este de 10 m.
g-Toate parcelele care respect prevederile anterioare pe care se construieste trebui s3
prevadd un numér de un loc parcare la 3 locuri de cazare 1n incinta.
4.Alte reglementari si prescriptii
4.1.Aspectul si calitateaarhitecturald a constructiijor
a-Se vorreface culorile fatadelor constructiilor turistice si de alimentatie publica
existente. )
b-Se va promova numai arhitecturd de calitate in aceasti zona.

I1.5.Zona I1I B
1.Definireazonei:Zonacentrala _
-2.Functia dominanta:Dotan administrative,de interes general ,bancare etc.

I
I
|
I.3.Functiunea dominanta:Dotar de interes general
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1.4.Reguli de retreagere si amplasare se vor stabili prin PUZ

II1.6.Zona II C

1.1Definirea zonei:Zond mixti locuinte si dotéri afe.rente,parter péndlaP+4

Zona culocuinte si dotri formati din parcelareainitiala a"Eforia Spitalelor”a carei
densitate construitd impunerestrictionarea construirii prin adugiri pe orizontals. Parcelele au de
regula o suprafati de 300 mp.

1.2.Functia dominanta:locuinte . .

1.3.Functii complementare admise:locuinte cu dotdri aferente,cazare, in dotari turistice
cucapacitati mici,sport,agrement.

1.4.Procentul maxim de ocupare a terenului 50 % -acest procent se va respecta pentru
parcelele cu constructii noi precum si pentru parecelele in care constructiile se inlocuiesc,
modernizeaza sau supraetajeaza.

a-C.U.T. maxim = 1,2

1.5.Regim de indltime maxim trei niveluri.(p+2)

2 Utilizare functionala

2.1.Utilizari permise:turism,tratament,alimentatie publicd,comert,agrement,sport.

2.3.Interdictii permanente: Vezi R.L.U.

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se voramplasa deregulaizolate aliniatela cele existente in vecinatate.

4.Altereglementsri si prescriptii

4.1.Se pot defini alte reguli in urmatorele cazuri:vezi R.L.U.

4.2.Aspectul si calitatea arhitecturals a constructiilor

a-Constructiile se vorrealiza dinmateriale durabile,rezistentela intemperii.

-Suntinterzise anexele-spatii de inchiriat,din materiale combustibile si fara grupur

sanitare.

I11.7.Zona II D(vezi proiect parcelar nr.11/1991)

1.1Definirea zonei:Zona de locuinte si dotdri aferente cu regim de inéltime P+1+3.

1.2.Functia dominanta: locuinte pe parcele si in locuinte colective

1.3.Functii complementare admise:dotri agrement,dotar turistice cu capacitati
mici,prestari servicii,comerciale. :

14.P.O.T. maxim:

a-pentrulocuinte 40 %

b-pentru locuinte cu dotiri la parter = 50 %

c-C.U.T.maxim = 0,8

2.Utilizare funictionala ]

2.1.Utiliz3ri permise:locujute si dotiiri aferente.

3.Conditii deamplasare si retrageri minime obli gatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime oblj gatorii

a-Constructiile se vor amplasaizolate pe loturi:este permisi cuplarea launa din limitele
laterale a doua constructii vecine cu acordul celor doi vecin;.

b-Constructiile anexa sunt permise in partea di spate curtii Este exceptat garajul care
poate fi amplasat si la fatada cu conditia ca usile de acces ale acestuia sd se deschida spre -
interiorul curtii.

3.2.Reguli cu privirela asigurarea acceselor oblj gatorii

a-Seinterzice amplasarea constructiilor la o distanta mai mare de 20 m fata de drumul
public In afara celor ce se impune a fi retrase de Ia str.Traian ce vor fi deservite de strizi de
distributie din cartierul in formare.

4.Alte reglementari si prescriptii

4.1.Aspectul si calitaea arhitecturalaa constructijlor

a-toate constructiile se vor executacu materiale durabile;

b-Constructiile pentru locuinte colective si dotarile de cartier se vor acoperi cu sarpanta
nefiind interzisi si terasa. . o

c-Platformele pentru depozitarea gunoiului menajer al Jocuintelor colective si dotarilor
trebuie sa fie intretinuta curat,dotata curacord de apd,canalizare sj pubele cu capac tipizate
pentru colectarea ecestuia mecanizat.



IIL8. Zona II E

1.1Definirea zonei:Zonﬁlocuinte,turism,servicii_,industnie si circulatie

1.2.Functia dominanta:circulatie industrie si turism. .

1.3.Functii complementare admise: cazare, in dotar turistice cu capacitati mici pe latura
sudicd a CFEforie-Techirghiol;

1.4.Procentul de ocupare a terenului:

a- pentru parcele mai mici de 400 mp = 40%;

b-pentru parcele mai mari de 401 mp=60 %. B _

c-pentru unititi industriale POT se vastabili pe baza studiilor de detaliu(PUD)

d-CUT maxim=1

1.5.Regimul de inAltime patru niveluri (P+3);

2.Utilizare functionala . . L

2.1.Utilizari permise:turism,alimentatie publici,comert,agrement,sport,circulatie si
industrie.

2.3.Interdictii permanente: .

a-Suntinterzise constructii cu functiuni care polueazain orice fel si care pun in pericol
siguranta,confortul si sinAtatea vamenilor.

b-Sunt interzise constructiile la o djstanta mai mica de 25 m fati de linia CF.

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se vor amplasaizolate cu spatii verzi generoase intre ele.

b-Distanteleintre constructii vorfiegale cuiniltimea acestora.

4.Alte reglementiri si prescriptii

4.1.Se pot defini alte reguli in urmatorele cazuri:

a-atunci cind este recunoscuta imposibilitatea de a construi dupa regulile din prezentul
Regulament

b-atunci cind aceste adaptiri sunt recunoscute cajustificate prin calitatea urbanistica si
arhitecturala a propunerii

4.2.Aspectul si calitatea arhitecturals a constructiilor

-Toate constructiile se vor realiza din materiale durabile;constructiile cu functiuni
turistice vor respecta proportiile exitente ale siturilor aliturate si vor aveade re guld arhitectura
cu specific dobrogean.

S.Recomandari privind organizarea circulatiei.

-Sevoraprofundain documentatii de specialitate privind oportunitatea realizarii
pasajelor denivelate intre DN 39 si linia CF

1I1.9.Zona 1IN

1.1Definirea zonei:Zona balnear-turistic,spatii verzi.

1.2.Functia dominanta:turism,agrement si spatii verzi

13.Functii complementare admise:dotdri agrement,dotari turistice cu capacitati mici

1.4.P.0.T. maxim pentru:

a- constructiile comerciale si de agrement = 100%

b-Procentul de ocupare a terenului pentru parcele mai mici de 600 mp =40%;

c-pentru parcele peste 601 mp = 60 %

+  d-Parceleleizolate pentru constructii turistice situate pe malul vestic al lacului Belona

vor avea suprafete de 500 +1.600 mp

e-C.U.T.maxim = 2,4

1.5.Regimul juridic al parcelelor va riméne :concesiune

1.6.Regimul de indltime patru niveluri (P+3);constructiile ce se vor realizain taluz cu
cosolidarea obligatorieaacestuia,voravea regimul de fnltime raportat la nivelul strizii.

2.Utilizare functionala

2.1.Utilizari permise:turism,comert siagrement

2.2 Interdictii temporare:

a-Suntinterzise constructiile la o distanta mai mica de 40 m fati de soseaua de
legatura(DN 39) pe latura dinspre Belona.

2.3.Interdictil permanente.

a-Accesul autovehicolelor pe plaje si aleea Belona este interzis cu exceptia
autoutilitarelor pompierilor,salvarii si a celor care ridica gunoiul.

-Esteinterzisa realizarea de constructii pe plaja altele decat cele admise prinHGR 107/96

3.Conditii de amplasare siretrageri minime obligatorii
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3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se vor amplasa izolate pe loturi. ) ' )

b-Se poate amplasa pe lacul Belona o functipne de_alxrpegm~tle put;licﬁ si/sau de '
agrement pe pontoane plutitoare cu obligatia sa realizeze si afantina arteziana.Suprafata acesteia
nu va depisi 200 mp.

c-Constructiile anexa sunt interzise ) .

3.2.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

-Se interzice amplasarea constructiilor la o distanta mai mare de 20 m fata de drumul
public

4.Altereglementari si prescriptii .

4.1.Aspectulsi calitaea arhitecturalaa constructiilor

-toate constructiile se vor executa cu materiale durabile;

5.Recomandari privind organizarea circulatiei. . .

a-Aprovizionarea unititilordin vecinitatea plajei se vaface numai noaptea intre orele
stabilite de Primérie )

b-Autovehicolele pot stationa numai fn parcrile organizate. )

¢-In afara terenurilor destinate construirii zona verde-parcul-se va amenaja cu dotéri
permanente pentru copii.Dotdrile se vor amplasa in asa fel fard sa se indepérteze vegetatia.

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se vor amplasaizolate cu spatii verzi generoase intre ele.

b-Distantele intre constructii vor fi egale cuinaltimea acestora.

4.Alte reglementéri si prescriptii

4.1.Se pot defini alte reguli in urmatorele cazuri:vezi R.L.U.

4.2.Aspectul si calitatea arhitecturald a constructiilor

-Se vorreface culorile fatadelor constructiilor turistice,si de alimentatie publica
existente.

S.Recomandari privind organizarea circulatiei.

-Se vorfundamenta in documentatii de specialitate pasajele pietonale de laintersectia
strazilor Dezrobirii cu b.d Republicii si aleea Panselelor.

111.10. Zona IV

1.1Definirea zonei:Zona mixtd,locuinte,tratament si turism cu regim de inaltime parter
péna laP+2

1.2.Fuanctia dominanta:turisticd

13 .Functii complementare admise:cazare, in dotari turistice cu capacitati mici,zon
verde parcarn;

1.4.Procentul de ocupare a terenului:

a-constructii in parcele pandla S00mp  -35%

b-constructii in parcele Intre 501 si 1,000 mp - 40%

c-parcele peste 1.5001 mp -50 %

d-C.U.T.maxim = 1,2

1.5.Regimul de inltime maxim stabilit este de 3 niveluri (p+2)

a-Acesta poate fi depésit cu conditia retragerii mansardei sau a nivelului superior de la
verticalafatadei cu o distanti egald cuinéltimea sa.

2.Utilizare functional

2.1.Utilizari permise:turism,case de vacant3, tratament, alimentatie publici,comert,
agrement,sport. .

a-Se vor proteja dunqle de nisip cu vegetatie unde este posibil.

b-Nisipu! (!ln sapaturi se va curdta de pietre si se va Tmpristia pe plaja aldturatd terenului
aferentconstructiel.

2.2 Interdictii permanente:

a-Suntinterzise orice lucréri subterane care pot afecta stabilitatea terenului.

b-Suntinterzise lucrdri care pot afecta calitatile nAmolului si ale apei lacului Tekirghiol

c-Este interzisa deversarea apelor uzate in mare saun lacul Tekirghiol .

d-Este interzisa construirea acolo unde nu sunt conditii de bransare 1a canalizare.

e-Nu sunt admise constructii pe plaja altele decit cele admise prin HGR 107/96

3.Conditii de amplasare siretrageri minime obli gatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

a-Constructiile se vor amplasaizolat pe parcele.

b-Aliniametul este stabilitla Sm fata de fatada parcelei dinspre drumul public

4.Alte reglementari si prescriptii:conform Regulament General
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4.2. Aspectul si calitatea arhitecturald a constructiilor
a-Se vorintretine periodic fatadele constructiilor existente turistice si de alimentatie
ublici.

’ b-Acoperisurile constructiilor recomandate sunt tip sarpantd cu invelitoare din tigld sau
olane.Acoperisurile tip terasd sunt acceptate. ) ) _

c-Platformele pentrudepozitarea gunoiului menajer al fiecarei unititi trebuie sa fie
intretinuté curat,dotatd cu pubele cu capac tipizate pentru colectarea ecestuja mecanizat.

d-Inaltimea gardurilor nu va fi mai mare de 1,80 m si va fi transparent 1a fatada.

5.Recomandari privind organizarea circulatiei.

-Se recomanda ca aleea semicarosabila propusi paralel cu DN39 53 s¢ realizeze de
minim 6 m latime astfel ca pe viitor prin legarea acesteia cu bd.Republicii in Eforie Nord si
bd.Dezrobirii n Eforie Sud sa se poati crea o arterd alternativa de circulatie intre cele doud
nuclee urbane;arterd de cornisa,care va descongestiona circulatia pe DN 391ninteriorul
orasului.

I11.11.Zona V

1.1.Definireazonei:Zon# cufunctiune de sanatate;tratament balnear posttraumatic si de
recuperare ortopedicd

1.2 Functia dominanti:sfistate publica.

1.3.Functii complementare:nu sunt

2.Dezvoltarea si imbunatatirea actului medical se vorface prinstudii specifice.

I11.12.Zona VI

1.1Definirea zonei: Zona mixti,circulatie,locuinte si turism cu regim de Inaltime parter

pana la P+4+7 etaje;case de vacanti cu partersi p+1,dotéri comerciale si de alimentatie publici.
.2.Functia dominanta:turistics si locuinte.

1.3.Functii complementare admise: cazare, in dotari turistice cu capacitati mici,sport,

agrement,parcari;

1.4.Regim de inaltime maxim trei niveluri (p+2

1.5.Procentul de ocupare maxim al terenufus:

a-constructii locuinte si cu camere pentru cazare pe parcele  POT =40 %

b-locuinte cu dotari(altele decat cazare)pe parcele

cu suprafata pAni1a300mp POT=50 %

c-dotdri pe parcele cu suprafata mai mare de 301 mp POT =60 % |

d-extinderi ale unitatilor de cazare cu suprafete pani la 100 mp POT = 100% :

e-estinderi complexe cu suprafete mai mari de 101 mp -POT se stabileste prin PUD ;

f-C.U.T.maxim = 2,0 '

2.Utilizarefunctionals |

2.1.Utilizari permise:locuinte, turism,alimentatie publicd,comert,agrement,sport.

2.3.Interdictii permanente:vezi R.L.U.

3 .Conditii_ de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obli gatorii

a-Constructiile se vor amplasaizolate cu spatii verzi generoase intre ele.Legaturile intre
constructiile principale si constructiile ce se executd in vedereadiversificarii si tmbunatatirii
ofertei turistice se voruni cu pergole.

b-Ext_inc!erile pentrualimentatie publica etc.la hotelurile care nuau acestefacilititi cu
suprafatd mai mic de 100 mp pot fi alipite constructiilor existente.

4.Alte reglementari si prescriptii

4.1.Se pot defini alte reguli tn urmatorele cazuri:vezi R.L.U.

4.2 Aspectul si calitatea arhitecturald a constructiilor

a-Sevorintretine fatadele constructiilor turistice,si de alimentatie public.

b-constructiile existente in taluz(vestiare cy grupuri sanitare)se potmodifica functional f
cu conditia realizérii a doud grupuri sanitare echipate cu dus, WC lavoar care si fie publice.

c-terasele acestor constructii pot fi utilizate cu conditia ca accesul peacesteasi se faca pe |
o scard realizatd in suprafata construiti existents, ' !

d-Nu sunt admise constructii pe plaja altele decat cele admise prin HGR 107/96 i

e-Sunt admise constructii sezoniere si amenajiri pe diguri unde se pot amenaja
platforme mai mari de 100 mp.

5.Recomandari privind organizarea circulatiei.

a-Aleile pietonale de pe taluz si faleza se vor ilumina si dota cu mobilier urban.

b-Se voramenaja parcéri aldturate bd.Dezrobirii

e g,
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111.13. Zona VII A

1.1Definirea zonei:Zona mixta, locuinte si turism cu regim de tnaltime parter panala
P+4 etaje;case de vacanta cu parter si p+1,dotari comerciale si de alimentatie publica.

1.2.Functia dominanta:locuinte si turism ) )

1.3.Functii complementare admise:locuinte, cazare, in dotari turistice cu capacitati
mici,sport, agrement,parciri;

1.4.Regim deTniltime maxim trei niveluri (p+2)

1.5.Procentul de ocupare maxim al terenului:

a-constructii locuinte si cazare pe parcele o POT=40 %
b-constructii locuinte,cazare si cu alimetatie publicé sau comert POT =50 %
c-dotdri POT =60 %

d-Procentele vor trebui sa fie mai mici daca suprafata parcarii din incinta(1 loc de
parcare la 3 locuri de cazare) o impune

e-C.U.T.maxim = 1,5

2.Utilizare functionald

2.1.Utilizari permise:locuinte,turism,alimentatie publicd,comert,agrement,sport.

23 Interdictii permanente:vezi Regulament General s

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

-Constructiile se voramplasaizolate cu spatii verzi intre ele.

4.Alte reglementdri si prescriptii:vezi R.L.U.

a-Se vorintretine constructiilor(vile) turistice.si de alimentatie publica.

b-Nu sunt admise constructii pe plaja altele decit cele admise pric HGR 107/96

c-Sunt admise modificari la grupurile sanitare din taluz conform subzona VI

d-Sunt admise constructii sezoniere si amenajéiri pe diguri unde se pot amenaja
platforme mai mari de 100 mp.

5.Recomandari privind organizarea circulatiei.

a-Aleile pietonale de pe taluz si faleza se vor ilumina si dota cu mobilier urban.

b-Se voramenaja parcéri aléturate strazilorimportante(Dezrobirii;Cantacuzino;Negru
Voda;Dorului;Oituz; Marasti)

II1.14.Zona VII B

1.1.Definirea zonei:dotar administrative,comerciale,servicii,locuinte,sport,turism si
tratament balnear
1.2.Se va reglementa prin P.U.Z

11.15. Zona VIII A

1.1Definirea zonei:Zona mixta,locuinte si turism cu regim de inaltime parter panila
P+4etaje; dotiri comerciale si de alimentatie publica.

1.2.Functia dominanta:locuinte si turism

1.3.Functii complementare admise:locuinte, cazare, tn dotari turistice cu capacitati
mici,sport, agrement,parcir;

1.4.Regim deiniltime maxim trei niveluri (p+2)

1.5.Procentul de ocupare maxim al terenului:

a-case de vacanti POT=35%
b-constructii locuinte si cazare pe parcele POT=40% =
c-constructii locuinte,cazare si cu alimetatie publici sau comert POT = 50 %
d-dotari POT =60 %

e-dacd suprafata parcarii din incintd(1 loc de parcare la 5locuri de cazare) ocupi o
suprafatd mai mare procentul de ocupare a terenului se va micsora.

f-C.U.T.maxim = 1,5

2.Utilizarefunctionala . _

2.1.Utilizari permise:locuinte turism,alimentatie publicd,comert,agrement,sport si
servicii.

-Sunt admise modificari la grupurile sanitare si vestiare existete conform subzona VI si
Memoriu general pct.3.2.subzona VII(PUZ Faleza oras Eforie)

2.2.Interdictii permanente:

a-se impun interdictii de construire pe prelungirea traseelor
strizilor:Munteniei; Transilvaniei;Dr.Cantacuzino;Balcescu.
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b-litimea interdictiei de construire este de 10 m de o parte si de cealalti a prelungirii
axului strazilor susmentionate.

c-latimeainterdictiei includesi aliniamentul de 4m.

d-se impune interdictie de construire pe o latime de 25 m fata de linia superioari a
taluzului. .

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obli gatorii

a-Constructiile se vor amplasa izolate cu spatii verzi intre ele;nu este interzisa cuplareala
una din limitele laterale a dou constructii pe parcele invecinate cu acordu celor doi proprietari.

b-Aliniamentul constructiilor principale va fi la minim 4 m masurat 1afatada dinspre
drumul public a parcelei.

4.Alte reglementri si prescriptii:vezi RL.U.

5.Recomandari privind organizarea circulatiei.

a-Se vorrealiza cdi de acces,rampe spre plaja

b-Se vorrealizatronsoanele de strizi in prelungirea tramei stradale existente:
str.Munteniei;Transilvaniei:Dr.Cantacuzino;Balcescu.

I11.16.Zona VIII B

1.1Definirea zonei:Zon circulatie si locuinte cu dotatari aferente, case de vacanta cu
regim de inaltime dousi+trei niveluri
1.2.Functia dominanta:locuinte.
1.3.Functii complementare admise;case de vacanti si dotdri adiacente circulatiei.
1.4.Procentul de ocupare maxim a terenului:
a-pentru parcele mai mici de 600 mp = 40%:
b-pentru parcele mai mari de 601 mp = 60 %;
c-C.U.T.maxim = 1,2
1.5.Regimul de inaltime patru niveluri (P+3);constructiile ce se vorrealiza pe malul
lacului se vor retrage cu minim 15 m de oglinda apei.
2.Utilizare functionald
2.1.Utilizari permi se:locuinte,alimentatie publici,comert,agrement,sport.
2.3.Interdictii permanente:
a-Sunt interzise constructii cu functiuni care polueaza n orice fel si care pun in pericol
siguranta,confortul si sinitatea oamenilor.
' b-Sunt interzise constructiile la o distant mai mic3 de 20 m fata de bulevardul
Republicii(DN 39) si linia CF "
3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii
3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
a-Constructiile se vor amplasa izolate cu spatii verzi intre ele.
b-Distanteleintre constructii vorfiegale cuinaltimea acestora.
¢-Se pot construi si constructii pe dou3 parcele vecine cu zid comun intre ele cu acordul
celor doi proprietari.
4.Alte reglementari si prescriptii
4.1.Se pot defini alte reguli fn urmatorele cazuri:
a-atunci cind este recunoscuta imposibilitatea de a construi dupireguliledin prezentul
Regulament
b-atunci cind aceste adaptiri sunt recunoscute ca Jjustificate prin calitatea urbanistica si
arhitecturala a propunerii
- 4.2 Aspectul si calitatea arhitecturald a constructiilor
a-Constructiile vor pastra specificul local;arhitecturs dobrogean3, se vor acoperi cu
sarpante siinvelitori ceramice;nu suntinterzise terasele ) L e
b-Platformele pentru depozitarea gunoiului menajer al fieciirei unitati trebuie sa fie
intretinuta curat,dotata cu pubele cu capactipizate pentru colectarea ecestuia mecanizat,
5.Recomandari privind organizareacirculatiei, -
-Se vorrespectaprescriptiile normativelor privind intersectiile fati de bulevardul

Republicii (DN39)
I1.17.Zona IX A

1.1Definirea zonei:Zona de taluz si uscat neconstruit,partial cu aluneciri de teren,partial
stabil sifalezd Inalta destinati dezvoltirii turistice

1.2.Functia dominanta:turism;teren liber neconstruit in proprietatea privatia primariei

1.3.Functii complementare admise:tratament(izvor cu apa termala)
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1.4 Regim de Inltime se va stabili prin studii de detaliu;maxim propus 2+3 niveluri

1.5.Procentul de ocupare si coeficicientul de ocupare maxim al terenului:se va stabili
prin studii de detaliu(PUD)

2.Utilizare functionala

2.1.Utilizari permise:locuinte de vacanta,turism,tratament balnear, alimentatie publica,
comert, agrement, sport,port agrement,distractii.

2.2 Interdictii permanente: o o

-este interzisd construirea oricarei constructii sau amenajari fara consolidarea taluzului si
fara aintruni conditiile de alimentare cu api si canalizare.

suntinterzise construtii industriale si de depozitare

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

-se vor stabili prin studii specifice(PUD)

4.Alte reglementiri si prescriptii:vezi R.L.U.

5.Recomandari privind organizareacirculatiei. o '

a-Se vor realiza cai de acces legate de toate strazile adiacente existente si propuse prin
documentatii P.U.D;

b-alei sirampe pietonale spre plaja

c-porturi pentru ambarcatiuni usoare pe care se pot organiza si heliporturi.

111.18.Zona IX B

1.1Definirea zonei:Zona neconstruiti destinata constructiilor de locuinte cu dotari
aferente si dotari de interes general in vederea glisdrii centrului nucleului urban.

1.2 Functia dominanta:teren neconstruit;locuinte

1.3.Functii complementare admise: case de vacanti;dotari turistice cu capacitati mici si
mijlocii,dotri,circulatie,sport, agrement,parcari;

1.4.Regim deiniltime maxim trei niveluri (p+2)

1.5.Procentul de ocupare maxim al terenului:

a-case de vacanta POT=35%
b-constructii locuinte si cazare pe parcele POT =40 %
c-constructii locuinte,cazare si cu alimetatie publicd sau comert POT =50 %
d-dotari _ POT = 60 %
e-dotéiri de interes general POT =80 %

f-dac suprafata parcérii din incinta(1 loc de parcare la 5locuri de cazare) ocupi o
suprafatd mai mare procentul de ocupare a terenului se va micsora.

g-C.U.T.maxim = 1,2

2.Utilizarefunctionala

2.1.Utiliz&ri permisé:locuinte,turism,dotiri de interes general alimentatie
publicd,comert,agrement,sport si servicii.

2.2 Interdictii permanente:sunt interzise constructiile care nu pot fi racordate la
alimentarea cu apa a orasului.

a-Suntinterzise lucriri edilitare(electrics, telefonie si CATV)aeriene,acestea vor fi pozate
1n canalizatii conform sectiunilor standardizate pe traseul strizilor.

b-Sun interzise imprejmuirile care pun inpericol sanAtatea oamenilosi care nu respecti
prevederile R.L.U. referitoare la aceasta.

3.Conditii de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.1.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

4.Alte reglementiiri si prescriptii:vezi R.L.U.

5.Recomandari privind organizarea circulatiei.

a-se vor realiza drumuri publice cu spatii verzi late de min.1,5m intre trotuar si carosabil

b-Se vor realiza tronsoanele de striizi in prelungirea tramei stradale existente.

I11.19.Trup izolat B
1.Definirea zonei:turism

2 .Utilizare functionald:turism in co_stru_ctii cumaxim trei nivelord.
3.Toate reclementrile se vor stabili prin studiu de detaliu-PUD

¢
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