ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea planului urbanistic zonal
,,MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI,
INDICATORI URBANISTICI SI CONDITII DE CONSTRUIRE iN ZONA DELIMITATA DE
STRAZILE GRIVITEI, ARMAND CALINESCU{RA j TEI”

v o

REGISTRUL

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere: NR. 270 DATA 12 /01202,
- Raportul de specialitate nr. 27402 din 12.10.2026 privi area planului urbanistic zonal
,,MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI,
INDICATORI URBANISTICI SI CONDITII DE CONSTRUIRE IN ZONA DELIMITATA DE
STRAZILE GRIVITEL, ARMAND CALINESCU, RANDUNICII SI EGRETEI”

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile ulterioare;
- Ordinul nr. 233/2016 privind aprobarea Normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001.

in temeiul art.129, alin. (1), alin. (3) - lit e) si alin. (6) - lit ¢), coroborat cu art.196 alin. (1) - lit a) din OUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si completérile ulterioare si al Regulamentului de
functionare al Consiliului Local, supun spre aprobarea plenului Consiliului Local al Orasului Eforie
urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba planului urbanistic zonal
,,MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI,
INDICATORI URBANISTICI SI CONDITII DE CONSTRUIRE IN ZONA DELIMITATA DE
STRAZILE GRIVITEL, ARMAND CALINESCU, RANDUNICII $I EGRETEI”
Art. 2. Se stabileste la 5 (cinci) ani durata de valabilitate a PUZ mentionat la art. 1.
Art. 3. Prezenta hotirare va fi dusd la indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul de
specialitate.
Art. 4. Prezenta hotarare va fi comunicata autoritétilor, institutiilor si persoanelor interesate prin
grija secretarului general al oragului Eforie.

Eforie, octombrie 2026
PRIMAR

SERBAN Robert Nicolae

Intocmit ,

Arhitect-gef Eduard %

ROMANIA, JUDET CONSTANTA, EFORIE-SUD, Str. PROGRESULUI Nr.1 }
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORLIE

J9LY/plo-(0-D4L  REFERAT DE APROBARE

privind planul urbanistic zonal
,,MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI,
INDICATORI URBANISTICI SI CONDITII DE CONSTRUIRE iN ZONA DELIMITATA DE
STRAZILE GRIVITEI, ARMAND CALINESCU, RANDUNICII SI EGRETEI”

Avand in vedere:

- Avizul arhitectului-sef nr. 02 din 15.10.2026 emis investitorului S.C. DANUBE GRAIN

EXPRES S.R.L.;

- Raportul de specialitate nr. 27402 din 12.10.2026 privind aprobarea planului urbanistic zonal:
,,MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI,
INDICATORI URBANISTICI SI CONDITII DE CONSTRUIRE iN ZONA DELIMITATA DE

STRAZILE GRIVITEI, ARMAND CALINESCU, RANDUNICII SI EGRETEI”

- Prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si

completérile ulterioare;

- Prevederile Ordinului nr. 233/2016 privind aprobarea Normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001;

Astfel, tinand cont de cele de mai sus, prezint spre dezbaterea si aprobarea Consiliul Local al
orasului Eforie prezentul Proiect de Hotérare privind constituirea planul urbanistic zonal

,,MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI,

INDICATORI URBANISTICI SI CONDITII DE CONSTRUIRE IN ZONA DELIMITATA DE
STRAZILE GRIVITEI, ARMAND CALINESCU, RANDUNICII SI EGRETEI”

PRIMAR
SERBAN Robert Nicolae

Intocmit ,
Arhitect-gef Eduard Ferencz

N
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE

Nr. 27402 din 12.10.2026
SERVICIUL URBANISM S| DISCIPLINA TN CONSTRUCTII

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea planului urbanistic zonal

,»MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI, INDICATORI

URBANISTICI S| CONDITII DE CONSTRUIRE iN ZONA DELIMITATA DE STRAZILE GRIVITEI,
ARMAND CALINESCU, RANDUNICII S| EGRETEI”

Obiectul documentatiei il constituie Planul urbanistic zonal in vederea stabilirii reglementarilor

urbanistice, generat de imobilul situat in zona de cca. 1.45ha este situata in intravilanul orasului
EFORIE, localitatea EFORIE NORD, (incluzand lotul generator de 1.000mp) este delimitat la nord de
strada Grivitei ; la sud de strada Randunicii ; la vest de strada Armand Calinescu ; la est de strada
Egretei.

Baza de reglementare este prevazutd in certificatul de urbanism nr. 81/02.04.2026 si Avizul de

oportunitate nr. 01/30.04.2026.
Prevederi PUZ — RLU propuse:

UTR  lIA—zona LT-PUZ si subzona Cc (cdi de comunicatii)

regim de construire: (S/D)+P+7E+E8 th (Hmax=30m)

functiuni predominante: locuinte colective ; turism (hotel, apart-hotel, pensiuni) ;

comert si servicii nepoluante cu suprafata desfasurata de maxim 500mp, cel mult la primele 2
niveluri ; centru rezidential pentru persoane varstnice (ingrijire cu cazare) ; anexe aferente
functiunilor de baza; parcaje, platforme, spatii verzi, imprejmuiri, retele si echipamente
edilitare.

indicatori urbanistici: POT maxim=55% / CUT maxim =4

Distanta fata de aliniamentul la strada va fi stabilit intre 4m si 6m, functie de solutia aleasa
pentru parcarea pe lot;

Retragerile fata de limitele laterale vor respecta cel putin Codul Civil pe una dintre laturi
(sunt permise aldturari la calcan) si minim 3m pe cea opusa (se recomanda Hmax/6) ;
Retragerile posterioare vor respecta o distantd Hmax/6 ;

Dimensiunile minime ale loturilor pentru locuire vor fi de 15m deschidere la strada si 450mp
suprafata ; '

circulatii si accese din strazile Grivitei, Armand Calinescu, Randunicii si Egretei, cu parcari in
incinta, calculate conform RLU ;

echipare tehnico-edilitara din aceleasi strazi.

Avand in vedere prevederile:

-Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completirile
ulterioare;

-Ordinului nr. 233/2016 privind aprobarea Normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001;

-Legii nr. 169/2026, privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor;

ROMANIA, JUDET CONSTANTA, EFORIE-SUD, Str. PROGRESULUI Nr.1
Tel 0241 74 81 49; Fax 0241 74 89 79



RO MANIA
JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE

- Ordinului nr. 2701/2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului, pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului si de urbanism;

-H.C.L. nr. 71/29.04.2002 privind Reactualizarea Planului Urbanistic General al orasului Eforie;
-H.C.L. nr. 43/28.02.2022 privind aprobarea republicdrii Planului Urbanistic General si a
Regulamentului Local de Urbanism;

- Documentatiei PUZ elaborate de S.C. PRODESIGN VIEW S.R.L. din Constanta;

- Avizelor si acordurilor favorabile, solicitate prin Certificatul de urbanism.

Considerand ca proiectul a respectat etapele de elaborare si avizare, de informare si consultare
a publicului, cd piesele scrise si desenate ce stau la baza reglementarii autorizarilor ulterioare
corespund exigentelor din domeniu si cerintelor de dezvoltare a zonei de studiu si orasului Eforie,
propun aprobarea PUZ de fata.

ARHITECT-SEF
Eduard FERENCZ

ROMANIA, JUDET CONSTANTA, EFORIE-SUD, Str. PROGRESULUI Nr.1
Tel 0241 74 81 49; Fax 0241 74 89 79



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM — P.U.Z. str. Grivitei / Armand Calinescu / Randunicii / Egretei, Eforie Nord — Proiect 17/2026

S.C. PRODESIGN VIEW S.R.L.

C.U.l.: RO28194012; Nr. O.R.C.: J13/635/2011

Punct de lucru: Mun. Constanta, Str. 1.C. Bratianu nr. 50, sc. A, et. 10, ap. 33
Tel.: 0761.835.335; e-mail: avrejoiu@gmail.com

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent documentatiei

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU MODIFICAREA
REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI, INDICATORI
URBANISTICI S| CONDITH DE CONSTRUIRE iN ZONA DELIMITATA DE STR.
GRIVITEI, STR. ARMAND CALINESCU, STR. RANDUNICII S| STR. EGRETEI

Amplasament Jud. Constanta, oras Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Armand Calinescu nr.
10-12 (IE 106518)
Beneficiar S.C. DANUBE GRAIN EXPRES S.R.L., prin administrator Mihai Lucian
Proiectant general S.C. PRODESIGN VIEW S.R.L.
Proiect nr. 17/2026
Faza P.U.Z. — Plan Urbanistic Zonal
Data Septembrie 2026
Functia Nume si prenume Semnatura
Sef proiect Ing. Vrejoiu Adrian
Urbanist (RUR) Urb. Pascu Andrei
Desenat Ing. Rusen Alexandru
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM — P.U.Z. str. Grivitei / Armand Célinescu / Randunicii / Egretei, Eforie Nord — Proiect 17/2026

|. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. este o documentatie de urbanism cu
caracter de reglementare. El cuprinde prevederi referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor
si de amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitara a constructiilor in zona reglementata
si detaliaza, sub forma de prescriptii (permisivitati si restrictii), reglementarile Planului Urbanistic
Zonal.

Dupa aprobarea prin hotarare a Consiliului Local al orasului Eforie, R.L.U. constituie act de autoritate
al administratiei publice locale si sta la baza emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire pentru terenurile din zona reglementata. Prevederile sale se aplica impreuna cu plansa
U.03 — Reglementari urbanistice, care face parte integranta din regulament.

Modificarea R.L.U. aprobat se poate face numai cu respectarea filierei de elaborare si aprobare
prevazute de Legea nr. 350/2001. Derogéri de la prezentul regulament nu sunt admise.

2. Baza legala a elaborarii
— Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare, si Normele metodologice aprobate prin Ordinul MDRAP nr. 233/2016;
— H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata;

— Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale
de urbanism, indicativ GM-007-2000;

— Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 — Ghid privind metodologia de elaborare i continutul-cadru al
P.U.Z., indicativ GM-010-2000;

— Legea nr. 50/1991, republicata; Legea nr. 10/1995, republicata; Codul civil;

— Legea nr. 597/2001 privind unele masuri de protectie a activitatii turistice in statiunile balneare,
climatice si balneoclimatice;

— Ordinul ministrului sanatatii nr. 119/2014; H.C.J.C. nr. 152/2013 privind spatiile verzi;

— P.U.G. oras Eforie (H.C.L. nr. 71/2002, prelungit prin H.C.L. nr. 43/2022) si R.L.U. ,Str. Grivitei
— Eforie Nord” (H.C.L. nr. 209/2007);

— Certificatul de urbanism nr. 81/02.04.2026; Avizul de oportunitate nr. 1/30.04.2026; Decizia
etapei de incadrare D.J.M. Constanta nr. 38/10.09.2026.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul R.L.U. se aplicad zonei reglementate prin P.U.Z., in suprafata de 2.000 mp, formata din
imobilele cu numerele cadastrale 106518 (teren generator, str. Armand Calinescu nr. 10-12), 106519
si 106520, din intravilanul localitatii Eforie Nord, delimitatd conform plangei U.03. Prevederile
referitoare la subzona Cc se aplica tronsoanelor de strada din zona studiata (str. Grivitei, str. Armand
Calinescu, str. Randunicii si str. Egretei) la realizarea lucrarilor de modernizare.

Pentru aspectele nereglementate prin prezentul R.L.U. se aplicd prevederile Regulamentului
General de Urbanism, ale R.L.U. aferent P.U.G. Eforie si ale legislatiei in vigoare.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
— Autorizarea constructiilor se face cu respectarea conditiilor din actele de reglementare de
mediu emise pentru fiecare investitie, conform Legii nr. 292/2018, dupa caz.

— Este obligatorie racordarea tuturor constructiilor la reteaua centralizata de canalizare. Sunt
interzise fosele septice, puturile absorbante si evacuarea apelor uzate in sol sau in spatiul
public.
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Se interzic activitatile generatoare de noxe, zgomot, vibratii, trafic greu sau riscuri tehnologice.
Pe perioada 15 mai — 15 septembrie nu se executa lucrari de construire (Legea nr. 597/2001).

Zona nu cuprinde valori de patrimoniu construit sau natural protejate. In cazul descoperirilor
arheologice intamplatoare, lucrarile se opresc si se anunta autoritatea competenta.

. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

Autorizarea constructiilor este conditionatd de existenta studiului geotehnic pentru fiecare
constructie. Terenul contine pamanturi loessoide sensibile la umezire (PSU grupa A), iar
masurile din NP 125/2010 sunt obligatorii: retele etanse, trotuare de garda, sistematizare
verticala cu pante spre exterior si interzicerea infiltrarii concentrate a apelor langa fundatii.

Constructiile se proiecteaza conform P100-1/2013 (ag = 0,20 g; Tc = 0,7 s).

Se asigura accesul autospecialelor de interventie la toate constructiile, conform normelor de
securitate la incendiu.

Pentru centrul rezidential pentru persoane varstnice, constructiile respecta normele specifice
de sanatate publica, accesibilitate pentru persoanele cu dizabilitati si securitate la incendiu.

Nu se admite amplasarea de constructii pe traseele retelelor edilitare sau in zonele lor de
protectie.

. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Constructiile se amplaseaza numai in interiorul edificabilului figurat in plansa U.03.
Retragerea fatéd de aliniament: intre 4,00 m si 6,00 m.

Retragerea fata de limitele laterale: cel putin distanta prevazutd de Codul civil pe una dintre
laturi, cu posibilitatea alipirii la calcanul existent, si minimum 3,00 m pe latura opusa,
recomandat Hmax/6.

Retragerea fata de limita posterioara: minimum Hmax/6.

Se respectd conditiile de Tnsorire prevazute de Ordinul MS nr. 119/2014 pentru locuinte si
pentru spatiile de odihna ale centrului rezidential.

. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Orice parcela construibila are acces carosabil si pietonal direct dintr-o strada publica.

Accesele auto se realizeaza din strazile existente, conform plansei U.03, cu latimea minima
de 3,50 m. Nu se admit accese care afecteaza vizibilitatea in intersectii.

Accesele, circulatiile si parcajele se rezolva exclusiv in limita incintei (Avizul de oportunitate,
pct. 4).

Accesele pietonale si ale persoanelor cu dizabilitati respecta normativul NP 051/2012.

. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea constructiilor este conditionata de racordarea la retelele publice de apa, canalizare
menajera si energie electrica, pe baza avizelor operatorilor.

Toate retelele noi se realizeaza subteran. Extinderile de retele executate de investitor pot fi
predate operatorilor, conform legii.

Apele pluviale se colecteaza controlat si se dirijeaza spre spatiile verzi, spre rezervoare de
retentie sau spre reteaua pluviald. Scurgerea apelor pe proprietétile vecine sau pe trotuare
este interzisa.

Firidele si contoarele se integreaza in imprejmuire sau in fatade, fara a ocupa domeniul public.

. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului $i ale constructiilor

O parcela este construibila pentru locuire dacé are minimum 15,00 m deschidere la strada si
minimum 450 mp suprafata (Avizul de oportunitate, pct. 3).

Pentru celelalte functiuni, parcela este construibila daca permite respectarea simultana a
retragerilor, a indicatorilor, a parcajelor si a spatiilor verzi prevazute in prezentul R.L.U.

Dezmembrarile sau alipirile de parcele se fac numai cu respectarea conditiilor de mai sus.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM — P.U.Z. str. Grivitei / Armand Calinescu / Randunicii / Egretei, Eforie Nord — Proiect 17/2026

— fIn&ltimea si volumetria constructiilor se incadreaza in prevederile Art. 10 si 11 ale UTR.

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

— Se asigurd minimum 20% spatii verzi amenajate la sol din suprafata fiecarei parcele, cu
respectarea H.C.J.C. nr. 152/2013.

— Tmprejmuirile respecta prevederile Art. 14 al UTR.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale
Zona reglementata se constituie intr-o singuréd unitate teritoriald de referintd (UTR). Pe plansa U.03
sunt delimitate:

Simbol Denumire Suprafata
Zona mixta de locuinte, turism, alimentatie publica, agrement,
UTRLT-PUZ servicii si servicii sociale (derivaté din subzona LT1/LT2, H.C.L. nr. 2.000 mp
209/2007)
Ce Subzona cailor de comunicatie rutiera si pietonald — strézi publice in limita domeniului public
existente, propuse pentru modernizare (5.399 mp in zona studiata)

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

UTR LT-PUZ - Zona mixta de locuinte, turism, alimentatie publica, agrement, servicii si
servicii sociale

Generalitati. Zona cuprinde loturile 106518, 106519 si 106520, cu front la str. Armand Calinescu.
Pe lotul 106518 existd hotelul apartament C1 (S+P+5E+6E retras) si anexele C2 (piscina) si C3
(grup sanitar), iar pe lotul 106520 existd constructia C1, locuinte colective D+P+4E+5E retras.
Constructile existente legal edificate se mentin; interventiile asupra lor (extinderi, supraetajari,
schimbari de destinatie) se fac cu respectarea prezentului regulament.

SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1. Utilizari admise
- locuinte individuale si colective mici;

— functiuni turistice: hoteluri, hoteluri apartament, pensiuni turistice si alte structuri de primire
turistica cu functiuni de cazare,

— alimentatie publica (restaurante, cafenele, baruri fara program de noapte zgomotos);
— agrement: piscine, spatii de relaxare, terenuri de joaca;

— functiuni comerciale cu suprafatd desfdsuratd de cel mult 500 mp pe unitate si servicii
profesionale nepoluante;

— servicii sociale — centru rezidential pentru persoane varstnice (ingrijire cu cazare);
— puncte de comert de proximitate, cabinete medicale, farmacii, birouri pentru servicii;
— anexe aferente functiunilor de baza, parcaje, circulatii, platforme, spatii verzi, imprejmuiri,
retele si echipamente tehnico-edilitare.
Art. 2. Utilizari admise cu conditionari

— schimbarea de destinatie a constructiilor existente in functiunile de la Art. 1 se admite cu
acordul notarial al proprietarilor vecini (art. 27 din Ord. MDRT nr. 839/2009) si cu asigurarea
parcajelor in incinta;

— centrul rezidential pentru persoane varstnice se admite cu conditia asigurarii insoririi spatiilor
de odihn& conform Ordinului MS nr. 119/2014, a unei curti amenajate de minimum 15% din
suprafata lotului si a accesului ambulantei pana la intrare;
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— functiunile turistice se admit cu avizul Ministerului Antreprenoriatului si Turismului, daca este
cazul;

— alimentatia publicd se admite cu conditia ca nivelul de zgomot la limita proprietatii sa nu
depaseasca limitele din Ordinul MS nr. 119/2014 si ca sursele de mirosuri sa fie tratate;

— garajele si parcajele subterane se admit cu conditia ca rampele sa fie in incinta si sa nu
afecteze trotuarul;

— statiile de transformare si echipamentele edilitare se admit integrate in cl&diri sau mascate, cu
avizul operatorilor.
Art. 3. Utilizari interzise

— functiuni comerciale si servicii profesionale care produc noxe sau zgomot, precum si orice
activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (CU nr.
81/2026, pct. 2.2);

— constructii provizorii de orice natura, cu exceptia organizarilor de santier;

— depozite en-gros, depozite de deseuri, platforme de colectare a deseurilor vizibile din spatiul
public;

- statii de carburanti, spalatorii auto, service-uri auto;

— activitati agrozootehnice;

— orice functiune care polueaza, pune in pericol siguranta, confortul si sdnatatea oamenilor sau
contravine prevederilor RGU.

SECTIUNEA Il - CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
— parcelele pentru locuire: deschidere minima la strada de 15,00 m si suprafatd minima de 450
mp;
— parcelele pentru celelalte functiuni: dimensiuni care permit respectarea retragerilor de la Art. 5
si 6, a indicatorilor de la Art. 15 si 16, a parcajelor si a spatiilor verzi;
— parcelele existente care nu indeplinesc conditile de mai sus rdman construibile numai prin
alipire sau cu respectarea integrala a celorlalte reglementari.
Art. 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament

— cladirile se amplaseaza retras fata de aliniament, la minimum 4,00 m si maximum 6,00 m, in
functie de solutia aleasa pentru parcarea pe lot;

— 1in fasia dintre aliniament si cladire se admit numai spatii verzi, accese, parcaje la sol si
fmprejmuiri; se admit copertine si marchize la parter, fara stalpi pe domeniul public;
— balcoanele si bovindourile pot depasi linia de retragere cu maximum 1,00 m, de la inaltimea
de 3,50 m in sus, fara a depasi aliniamentul.
Art. 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale gi posterioare ale parcelelor

— fatd de una dintre limitele laterale: distanta prevazutd de Codul civil (minimum 0,60 m fara
vedere, respectiv 2,00 m cu vedere directd) sau alipire la calcanul existent al constructiei
vecine;

— faté de limita laterala opusa: minimum 3,00 m, recomandat Hmax/6 (5,00 m pentru Hmax = 30
m);

— fata de limita posterioara: minimum Hmax/6, adica 5,00 m pentru Hmax = 30 m, calculat pentru
inaltimea efectiva a cladirii;

— regulile se aplica tuturor nivelurilor supraterane, inclusiv demisolurilor si partilor de subsol care
depasesc cota terenului amenajat;

— picatura stresinii si scurgerea apelor pluviale se realizeaza numai pe propria parcela.

Art. 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

— distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela este egalad cu jumatatea inaltimii cladirii
celei mai inalte, dar nu mai putin de 4,00 m;
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distanta se poate reduce la jumatate daca fatadele care se privesc nu au ferestre ale unor
incaperi de locuit sau de cazare;

se asigura insorirea incaperilor de locuit si de cazare conform Ordinului MS nr. 119/2014.

8. Circulatii si accese
parcela este construibild numai daca are acces direct dintr-o strada publica;

accesele auto se realizeaza din str. Armand Calinescu sau din celelalte strézi adiacente,
conform plansei U.03, cu latimea minima de 3,50 m;

se asigura accesul autospecialelor de interventie si al ambulantei;
circulatiile din incintd rdman private si nu se cedeaza domeniului public;
accesele pietonale se amenajeaza pentru persoanele cu dizabilitati.

9. Stationarea autovehiculelor

stationarea se face exclusiv in interiorul parcelei, in afara circulatiilor publice, la sol, in subsol
sau in constructii supraterane integrate volumetric;

numarul minim de locuri de parcare se stabileste conform Anexei nr. 5 la RGU (H.G. nr.
525/1996) si conform studiului de circulatie si parcari, pentru fiecare functiune autorizata, si
este conditie de emitere a autorizatiei de construire;

pentru centrul rezidential se prevad locuri pentru vizitatori, personal si un loc de stationare
pentru ambulanta langa intrare;

se prevad locuri pentru persoanele cu dizabilitati, conform NP 051/2012;
se planteaza minimum un arbore la 10 locuri de parcare la sol;
este interzisa utilizarea domeniului public pentru parcare.

10. Indltimea maxima admisibila a cladirilor
regimul maxim de inaltime: (S)+P+7E+8E retras;

inaltimea maxima: Hmax = 30,00 m la atic sau streasina, masurata de la cota terenului natural
amenajat;

nivelul 8 este retras fata de planul fatadelor principale cu minimum 1,80 m;

peste indltimea maxima se admit numai elementele tehnice ale lifturilor si ale instalatiilor,
retrase de la fatade si mascate, fara sa constituie niveluri suplimentare;

subsolurile nu se limiteaza ca numar; nivelurile subterane se includ in calculul CUT numai
daca sunt spatii utilizabile, altele decat parcajele si spatiile tehnice.
11. Aspectul exterior al cladirilor

arhitectura va fi contemporana, cu volume clare si tratare unitara a fatadelor, integrata in
caracterul statiunii,

culorile finisajelor exterioare vor fi preponderent deschise, cu accente controlate; se interzic
culorile stridente sau fluorescente pe suprafete mari;

acoperirea se face in terasa sau in sarpanta cu panta de maximum 40%, cu invelitori durabile;
echipamentele tehnice de pe terase se mascheaza;

se interzic imitatiile de materiale, azbocimentul, tabla stralucitoare si utilizarea la exterior a
materialelor destinate finisajelor interioare;

firmele si reclamele se integreaza in compozitia fatadei, sub nivelul primului etaj; se interzic
reclamele pe acoperisuri si parapeti;
aparatele de climatizare nu se monteaza pe fatadele spre strada fard mascare.

12. Conditii de echipare edilitara

toate cladirile se racordeaza la retelele publice de apa, canalizare menajera si energie
electrica; racordarea la reteaua de gaze naturale se face dupa caz;

retelele noi (inclusiv LES si telecomunicatii) se executa subteran, conform plansei U.04;
apele pluviale se colecteaza controlat, fara infiltrare concentrata langa fundatii;
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— in fiecare incintd se amenajeaza o platforma sau un spatiu inchis pentru colectarea selectiva
a deseurilor, accesibil vehiculelor de salubrizare si mascat fatd de spatiul public;

— unitatile de alimentatie publica si centrul rezidential se prevad cu separatoare de grésimi, dupa
caz.
Art. 13. Spatii libere gi spatii plantate
— minimum 20% din suprafata fiecarei parcele se amenajeaza ca spatiu verde la sol, cu
respectarea H.C.J.C. nr. 152/2013;

— spatiile verzi amenajate pe placa de peste subsol, cu strat de pamant de minimum 0,60 m, se
pot lua Tn calcul in proportie de 50%;

— suprafetele libere de constructii, circulatii si parcaje se inierbeaza si se planteaza,
— se planteaza specii adaptate climatului litoral, cu evitarea speciilor invazive.

Art. 14. Imprejmuiri

— spre strada: imprejmuiri transparente, cu inaltimea maxima de 1,80 m, din care un soclu opac
de maximum 0,60 m, dublate de gard viu;

— pe limitele laterale si posterioare: imprejmuiri opace sau semitransparente, cu inaltimea
maxima de 2,00 m;

— portile se deschid numai spre interiorul parcelei;
— nu se admite eliminarea imprejmuirii pentru parcarea pe trotuar.

SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Art. 15. Procentul maxim de ocupare a terenului (POT)

POT maxim = 55%. POT = Sc/ St x 100, unde Sc este suprafata construita la sol a tuturor cladirilor
de pe parcel3, iar St este suprafata parcelei inscrisa in cartea funciara.

Art. 16. Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT)

CUT maxim = 4,00. CUT = Scd / St, unde Scd este suprafata construitd desfasuratad a tuturor
nivelurilor supraterane. Subsolurile se includ numai daca sunt spatii utilizabile, altele decéat parcajele
si spatiile tehnice. Nivelurile cu indltimea libera sub 1,80 m nu se includ.

Subzona Cc - Cai de comunicatie rutiera si pietonala
SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 1. Utilizari admise

Carosabil, trotuare, piste pentru biciclisti, spatii verzi de aliniament, retele edilitare subterane,
iluminat public, mobilier urban si semnalizare rutiera.

Art. 2. Utilizari admise cu conditionari

Racordurile si bransamentele edilitare se executa cu avizul administratorului drumului, cu refacerea
integrala a imbracamintilor.

Art. 3. Utilizari interzise

Orice constructii, parcari sau depozitari care reduc latimea carosabilului si a trotuarelor sub
dimensiunile minime; ocuparea trotuarelor de catre functiunile din incinte.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE

— profilurile transversale se stabilesc conform plansei U.03; profilul caracteristic al str. Grivitei
este trotuar 2,50 m — carosabil 7,00 m — trotuar 2,50 m;

— trotuarele au latimea minima de 1,50 m, cu rampe pentru persoanele cu dizabilitati la treceri;
— carosabilul are imbracaminte asfaltica, borduri si sistem de colectare a apelor pluviale;

— retelele edilitare se amplaseaza subteran, cu respectarea SR 8591,

— lucrarile se proiecteaza si se executd conform normelor tehnice pentru drumuri si strazi urbane.
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SECTIUNEA Ili — POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE
Nu este cazul: POT si CUT nu se aplica.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

A - % POT CUuT Regim max. ;

UTR Functiune dominanta S e inaltime Hmax Retrageri
Mixta: locuinte, turism, - .
alimentatie public3, o (S)+P+7E+8E aliniament 4=6 m; Iatefal

LT-PUZ ’ . ... | 55% 4,00 30,00 m | Cod civil / min. 3,00 m;
agrement, servicii, servicii retras terior Hmax/6
sociale posterior Hma

Cc Cai de comunicatie - - - - conform profilurilor U.03

Prevederile R.L.U. sunt valabile pana la aprobarea unei noi documentatii de urbanism pentru zona,
n conditiile stabilite prin hotararea de aprobare a Consiliului Local Eforie.

Intocmit,

Urb. Pascu Andrei Sef proiect: Ing. Vrejoiu Adrian

Pagina 8 din 8



WO i%
ooy | vanasso@ vuvaus A et T
znd ‘24-04 "2 NOSOLYED PUBULIY 48 03 00514 Y 4 5
‘o754 ) romgropved | areos VHNLYNAZS 3ION 3UVOL03dS =
..%ﬁmn e o s — - K]
20211 R S ey it et T B Y V' v it
1 pojeid a TS MOIA UDISEQOId DS B\, D
QERTRR B L¥3dx3
Eoluye) BZSIXE O LHOVASIEIION 8P LVHIITY VANMEO | VMMIYNWIS é AOLYOLINBA f
uﬂ = e e
s L
— "
ad
LT
W0 seny o e
00.E0* ZSHTPL i
os609zoz =ea NDSTTNDIVA
S NOSINDTVA NVRIQY ”
| sTWANYNGY Ny Al
7605
2E ¥ MWI0INAY L0 Ug M 1 1Or 128201
X¥RIAY AXSTINITYA Foy st
0 W) 0357 BLEOY s I
% TRS NOISIQ ¥ ALLUIS VILIVEDOLOL 3% i
£002/60Z TOH-VII SUYINIWIIO3Y 30 YNOZ LVEOHdY ONd WHONOD ;! ) o=
3IN3¥34Y I¥VL0Q IS FAININDOT ¥ - -
“AINLSIXE INNILONNA
senas [e1e+30)+d+(S) = WIXVA HY D
= WIXVIN LNO y
%S¥ = WIXVW LOd S 1
THINSISIX3 301 L5INVESN T9VININT 1939 <
n 3
(9] = &
vy -
|
YdO0Ia3n @ =S N
vNNg ° S
JLNILSIX3 HOHHIAV1O VIHVLS
- 6T6L oT6T
I3
Al 13
9
(uojeq nesueid ‘epiuieses sp auepiz) vVIavINAY/ | il aet | b
(uuis) esueid ‘e'0°q seprZ)vTIavanainas FHEFHFTH » Ry
JINTISIXT YOGV 0 VENLONELS o
X o i L
SWwoleie peucieN 15 e D [ | H I ol | ] -
ST VEOVI VTUVIY FORIT Gl 0 TR e .&r
4 000007 = & INOLYNNSYI NIG ¥1YJVadNS d st togeoninss mas op Tords0s0s
jusweibe 15 8..&4« sneudLE E:.u.t_-:i.aa_ P Buoz ZL V14 FLTROAFuL . B AVIKIIRE
4
: R T oo
— ‘ §
ZNd LVH3INTO V 30 N3HALdw 000" rl_ 4 e it gy,
VANTIAY VIVIGNLS YNOZ{dw oos'vi 3 vy om0 “
VaN3oT1 SR 1T e et
R4 B ARg " o
T O
. T TS | S
TERE
1 e 4 1eopes ||




NOUGIY T4 VLEEIY T

!i.l.lu(lq.wuﬂ.“.suﬂwnziingteﬁ.!«g Vikaza

£0°N vesny
au BsuBl raipiy oved G
uesupy 1903 438
znd L1
i VHNLVNWIS 3WON VRIS

s
__,ﬂﬁiiﬁmﬁbﬁﬂwﬁk g
TS MeIA uBjsegoid OS L]

aujoeiold “TU'S SIAULXI MVHO IBANVA 5

‘20INLSHYA ANVOSYId NYLNId TVILNIOIZIY NULNID ~ FTVIDOS IDIANSS
‘ALNVNTIOdIN 3TYNOISIION IIBIAYIS 1§ 3TVIDYIWOD INNLONNS
{INIWIHOV 30 INNILONNA
‘¥o18Nd ALVINIWITY 30 LiyLINN
‘30ILSIMNL INNILONNA
“I0IW JALLOIT0D IS IIVNAIAIONI 3ININOOT
3SNAONd INNILINNA
WOE = BUISESNS/INE B XEWH-YL3 8+3L+d+(S) = NIXVIN HY
00'% = WIXVIN LNO
%8S = WIXYW LOd
‘ISNJOUd 3JILSINVEUN IIVININT 1938

200Z/60Z TOH-YII 3MVANINITO3Y 30 YNOZ LVEONAY DNd W4OINOD
FINTISV [9V.L0Q IS TININOOT
:3INILSIXT INNLLONNS
sesjel e16+301+d+{(S) = WIXYW HY
¥ = WIXVYW 1ND
%S¥ = NIXYW LOd
W

9/ 8APeId WH@W 1 8p ulnd 1Bw nu Jep

‘olunjol B vyVOIIILEO0d By 3p Ele) YAID INTNAQD Wiojuod wiui -
‘ITVHALYT 313LIWN 30 Y]V W 05's wiuiw -
1ZV4LS 30 Yivd W 00’y wiliw -}

13418V LVLINITEA 3183 SNdO¥d INTIAvoIHIal Y//

3ISNAOAd YOMLINHLSNOD V 1ZVALS V130 VIWININ 3¥IOVILY |
3SNdO¥d IDINHIAL IIVINIWITO3Y

oes09z0z 2ea NISTTINDIVA
NVIYaV

BojUye) EZRiedXe 8§> P LVH343 b NEves b EOFM_EW_“XNW
e
=l
%00'00L | 00'000Z 00'004 0002 V104
%00'0z | 00'00y ‘0L 0z 1Z43A ILYdS
%0 00’0 fw00'sz 00s NVHIALVIVNIWVEN N3yl
%00°L 00'0¥L ‘L1 [ STVNOL3Id ILVINDNID|
%0084 00098 08'aL 9.8 FGVSONVD ILVINDUID
%00'SS ' 3)
i 00'00L b Mﬁ ._.._vﬂ ILLONULENOD)] 10 medeony
: = i INNILONNS
sNdoud | ANZLSDA
V.LVINIWI 193 VNOZ SNdOU/INILEIXT IVINOLRIAL INVIIE 00.£0+ 2S04 T%L
NOSTINDTIVA NVIHAY
Aq paubis Ajjenbig

SO0

3R Y SRUcINE) [L0r SN IE KU

KYTAAY AXSTTLYTYA Fu

R eSEL) Q85T AN H-OY vk

TES 1DIC ¥ ATAENS VIIVED040L X%

SNdO¥d OLNV SAJDV| A V)
3SNdO¥d FUVNLOYHL
IASNdO¥d ILVZINHIAOW NG
HONHVINIWITOIN 3SNANS RINN:

BRIt

rﬁgﬁyﬁg KXY LU ) TS
(4] CGTHRRK, KR 3 T,

b Ay M )

B G e fiecRE N |

2Nd LV¥3NT9 v 30 NI dwooos |||
VANIHISV VIVIGNLS YNOZ| dw oosv

VaNIOTT

SRV e am

g

ety "

LW TR LBI

LIS SRS R F e §

e L aus

A1

it
14901

T
[ R 1]

RN

g

LWLy

0 s

162¥0L

10-148200

IMINNYLY 4 epeis

808504

895201

L LV

mine) BpRAS

R

=)




WSROI TV T T 3 T = T
TATMOSVIS 110 ¥ Riv M xse 14008 M TvRH 110104 L 31 vou l claamnoos vz ke
WOUGIY VWYY VASEIV N0 LLUYS BN V V3 1OMON i WILIGTTUS VIRITVIINING YD VENEIOD

N fupuaxery uosny Buj| 1WNIS3a
10 B9UBlg eupuy noseq @in|  1viodioud NER— L —
20d woppY. 1D3108d 335 . IL;
[ WRNLYNNIS BN AULVDUIIIAS . i -
SeozizL SR B SO TR S &7 gp— 5 TS ;
3 peig TS MejA uBiseqoid OS & D :
Eep TR 1834x3
VINNEO VHNLYNWIS NN oLBLREA

BOJUYR) EZRISAXE 9P LHOCVH/SIBLSA 8P IVAIITY

2
— .. .
[t [ 1ezvoL
w B
o ‘_ "
—] M ]
E 1
o rJ 1]
TIVHNLYN 3ZVO SNdO¥d LN3V Ha — M
VLNILSIX3 TIVHNLYN 3ZvO 31LNAI-YLSIA V.LONANO: ™ _e
FTVANLYN 3ZVO N2 JUVININNY

(—— T

&
R = I
-

A
e

$§37- VSNdOHd VNVHILENS YOIHLIT T3 JINIT
V37 - VANZLSIX3 VOIRLO3T3 3INM =

VIHUL0TT3 JIDYINI NI JUVINIWY

SNJOY¥d FUVZITVNVO Quoowa| 1]

£1VE

_ WAl 05Z NG ‘VANALSIXA YH3rVNIN HVZITYNYO VAT [ ——-—] R .
FYVZITYNVD , |
I SNdOBd VIBV10d vdv Guoova [ T ieE SN / |
[ W 01| NO 'VSNdOdd VIIEYLOd VdV VLI |- | } = / % Nl : _
YAV N FUVANIWITY 1 SN DNNNN RN I8 -w
i >n_.,ﬂ§ [5 _o06e L g ‘
L R R R EREREREN =
__%:m:_%_n“% =018 0F (g £
. SNdONd OLNV S300V] AV = — __ !
= =i
i =11
L o] 1
:ﬂ = _ b
ZNd 1VHAN3O ¥ 30 NIuAL| dwooos || _| B = |
VANSY3V V1IVIANLS VNOZ| dw oos'vi| : | E5Fen
e A= " poy
\ ZNEAL =
| , - \ = mﬁ mw £6920K
T el ¥
m IN00000R0000S _ H/ ,
— T . - 2 = i t |4
R P ofe O b [N T S _ waf o ) |
AD BPRLG g H
.................. T e -




ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
ARHITECT-SEF

Nr. 27204 din 15.10.2026

Ca urmare a cererii adresate de S.C. DANUBE GRAIN EXPRES S.R.L. prin
reprezentant MIHAI LUCIAN cu domiciliul in judetul CONSTANTA, orasul EFORIE,
localitatea EFORIE NORD, str. VASILE ALECSANDRI, or. 20, inregistrati la nr. 27204
din 08.10.2026, in conformitate cu prevederile legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriutui
si urbanismul, cu modificérile gi completirile ulterioare, se emite urmitorul:

AVIZ
Nr. 02 din 15.10.2026

pentru Planul urbanistic zonal in vederea stabilirii reglementarilor urbanistice privind
~MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE REFERITOARE LA
FUNCTIUNI, INDICATORI URBANISTICI SI CONDITII DE CONSTRUIRE iIN
ZONA DELIMITATA DE STRAZILE GRIVITEI, ARMAND CALINESCU,
RANDUNICIH $I EGRETEI”, generat de imobilul situat in oragul Eforie, localitatea Eforie
Nord, cod postal 905350, strada ARMAND CALINESCU, nr. 10-12, identificat prin Cartea
funciard 106518 EFORIE, avand nr CAD. 106518.

Initiator: S.C. DANUBE GRAIN EXPRES S.R.L.

Proiectant: S.C. PRODESIGN VIEW S.RL.

Specialist cu drept de semnaturi: urbanist ANDREI PASCU

Amplasare, delimitare, suprafata zonei studiati in PUZ: zona de cca. 1.45ha este situati in
intravilanul orasului EFORIE, localitatea EFORIE NORD, (incluzind lotul generator de
1.000mp) este delimitat la nord de strada Grivitei ; la sud de strada Randunicii ; la vest de strada
Armand Cilinescu ; la est de strada Egretei.

Prevederi PUG/PUZ — RLU aprobate anterior:
- UTR IIA - cu detaliere prin RLU str. Grivitei — Eforie Nord aprobat cu HCL nr.
209/2007 ca zona LT1/LT2
- regim de construire: (S)+P+10E+etaj retras
- functiuni predominante: locuinte, turism, alimentatie publica si agrement.
- indicatori urbanistici: POT maxim =45 % ;
CUT maxim =4
- retragere minim4 fatd de aliniament =4 m
- retrageri minime fata de limitele laterale si posterioare: cu respectarea Codului Civil

Prevederi PUZ — RLU propuse:
- UTR IlIA - zona LT-PUZ si subzona Cc (cii de comunicafii)
- regim de construire: (8/D)+P+7E+E8 th (Hmax=30m)
- functiuni predominante: locuinte colective ; turism (hotel, apart-hotel, pensiuni) ;
comert si servicii nepoluante cu suprafata desfasuratd de maxim 500mp, cel mult la
primele 2 niveluri ; centru rezidential pentru persoane vérstnice (ingrijire cu cazare) ;

ROMANIA, Jjud. Constanta, Eforie Sud, str, Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
www.primariaeforie.ro
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anexe aferente functiunilor de bazi ; parcaje, platforme, spatii verzi, imprejmuiri, refele
si echipamente edilitare.

- indicatori urbanistici: POT maxim =55% / CUT maxim =4

- Distanta fatd de aliniamentul la strad3 va fi stabilit intre 4m §i 6m, functie de solutia
aleas pentru parcarea pe lot ;

- Retragerile fafi de limitele laterale vor respecta cel putin Codul Civil pe una dintre
laturi (sunt permise aliturdri la calcan) si minim 3m pe cea opus# (se recomandi
Hmax/6) ;

- Retragerile posterioare vor respecta o distantd Hmax/6 ;

- Dimensiunile minime ale loturilor pentru locuire vor fi de 15m deschidere la stradi si
450mp suprafata ;

- circulatii si accese din strizile Grivitei, Armand Cilinescu, Randunicii si Egretei, cu
parcéari in incintd, calculate conform RLU ;

- echipare tehnico-edilitara din aceleasi strizi.

In urma analizei documentatiei depuse, se avizeazi favorabil/cu conditii/aefaverabil
Planul urbanistic zonal §i Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, cu urmitoarele
conditii:
1. Functiunile nerezidentiale se vor autoriza numai cu prezentarea masurilor luate in
scopul de a nu perturba linistea si sinétatea locuitorilor din vecinatate ;
2. La fazele ulterioare ale proiectului, se va solicita Avizul Directei Judetene de Cultura
pentru cladirile ce necesita subsol/demisol.

Prezentul aviz este valabil numai impreuni cu plansa de reglementari anexati §i vizatd
spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63
alin. (2} lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificarile si completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic i poate fi folosit numai in scopul aprobrii P.U.Z.

Documentatia tehnici pentru autorizarea executdrii lucriirilor de construire (DTAC) se
poate intocmi numai dupd aprobarea P.U.Z. §i cu obligativitatea respectirii intocmai a
prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 81 din 02.04.2026, emis de Primaria oragului Eforie.

ARHITECT $EF, e
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

Nr. 10713/30.04.2026

APROBAT PRIMAR
Robert Nicola N

str. VASILE ALECSANDRI, nr. 20, bl. -, sc. -, et. -, ap. - mreglstrata Ia nr. 10713 din 27-04 B;
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, se emite

AVIZUL DE OPORTUNITATE
Nr. 1 din 30.04.2026

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru ,, MODIFICAREA REGLEMENTARILOR
URBANISTICE REFERITOARE LA FUNCTIUNI, INDICATORI URBANISTICI S| CONDITII DE
CONSTRUIRE IN ZONA DELIMITATA DE STRAZILE GRIVITEIL, ARMAND CALINESCU,
RANDUNICII §I EGRETEV generat de imobilul din orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, cod
postal 905350, strada ARMAND CALINESCU, nr. 10-12, identificat prin Cartea funciar3
106518 EFORIE, avand nr CAD. 106518, cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. :

Conform anexei la prezentul aviz, amplasamentul de cca. 1.45ha (incluzénd lotul generator de
1.000mp) este delimitat la nord de strada Grivitei ; la sud de strada Randunicii ; la vest de
strada Armand Célinescu ; la est de strada Egretei ;

2. Categoriile functionale ale dezvoltdrii si eventuale servituti :

Conform PUG Eforie si RLU, imobilul este incadrat in zona llA, conform PUG Eforie si RLU
aferent, cu detaliere prin RLU str. Grivitei — Eforie Nord aprobat cu HCL nr. 209/2007 ca zona
LT1/LT2 - zona de locuinte, turism, alimentatie publicd si agrement. Obiectul lucrérii propuse
de investitor este de a integra noua functiune de centru pentru ingrijire persoane varstnice in
arealul existent ; armonizarea laturii estetice a constructiilor, caracterizate de tipologii si
solutii arhitecturale variate ; organizarea circulatiei carosabile si adaptarea la cresterea
valorilor de trafic, cu descdrcare in strazile riverane ; imbunétatirea infrastructurii tehnico-
edilitare si rutiere.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime) :

Existent: Procentul de ocupare a terenului (POT): maxim 45% ; Coeficientul de utilizare a
terenului (CUT): maxim 4 ; Regim de indltime: (S)+P+10E+etaj retras

Propus: POT maxim = 55% ; CUT maxim = 4 (se mentine) ; Regim de indltime: (S)+P+7E+ES th;
Hmax la atic/streasina = 30m.



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

La stabilirea edificabilului, se vor lua in considerare urméatoarele :

Distanta fatd de aliniamentul la strada va fi stabilit intre 4m si 6m, functie de solutia aleas3
pentru parcarea pe lot ; Retragerile fata de limitele laterale vor respecta cel putin Codul Civil
pe una dintre laturi (sunt permise alaturari la calcan) si minim 3m pe cea opusa (se recomand3
Hmax/6) ; Retragerile posterioare vor respecta o distantd Hmax/6 ; Dimensiunile minime ale
loturilor pentru locuire vor fi de 15m deschidere la strada si 450mp suprafat.

4. Dotdrile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor :

Se va echipa amplasamentul studiat cu locuire colectiva, dotari turistice si de ingrijire varstnici,
cu posibilitatea adaugdrii, dupa caz, a punctelor de comert de proximitate, sanitare (cabinete
medicale, farmacii) sau birouri pentru servicii.

Elaboratorul va avea in vedere rezolvarea acceselor si parcérilor pe fiecare lot in parte, exclusiv
in limita incintei.

5. Capacitdtile de transport admise :

Conform valorilor de trafic reiesite din studiul de circulatie, cu respectarea cadrului legal si
normativ in vigoare.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z. : privind
Acordul Directiei pentru protectia mediului Constanta ; Aviz Ministerul Antreprenoriatului si
Turismului (dacd este cazul) ; Acordul vecinilor pentru schimbarea destinatiei ; Aviz C.T.A.T.U.
Eforie.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare
a publicului :

Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei specifice,
cu privire la elaborarea planurilor de urbanism.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toat3 durata de valabilitate a Certificatului
de urbanism nr. 81 din 02.04.2026 emis de Primaria Orasului Eforie.

Achitat taxa de 355 lei, conform chitantei nr. EF26 100050582 din 27.01.2025
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posté la datade .........ccooceverennnn.... .

Arhitect-gef,
Eduard FERENCZ



ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA ORASULUI EFORIE
PRIMAR

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. it din 02 -4 2026

in scopul: elaborare PUZ;

Ca urmare a cererii adresate de S.C. DANUBE GRAIN EXPRES S.R.L. prin reprezentant MIHAI LUCIAN cu domiciliul
in judetul CONSTANTA, orasul EFORIE, localitatea EFORIE NORD, str. VASILE ALECSANDRI, nr. 20, bl. -, sc. -, et. -, ap. -,
inregistratd la nr. 8665 din 01.04.2026
Pentru imobilul: teren si/sau constructii, situat in judetul Constanta, orasul Eforle, localitatea Eforie Nord, cod postal
905350, strada ARMAND CALINESCU, nr. 10-12, identificat prin Cartea funciari 106518 EFORIE, avind nr CAD. 106518,

in temeiul reglementdrilor Documentatiei de urbanism - faza P.U.G., aprobatd prin Hotdrdrea Consiliului Local
Eforie nr. 71/2002, 43/2022, ale HGR nr. 525/1996 cu modific3rile si completirile ulterioare

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrrilor de constructii, republicats,
cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
1.1. Terenul este situat in intravilanul Localitdtii Eforie Nord, oras Eforie, in afara perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice.
1.2. imobilul teren este proprietatea privatd a S.C. DANUBE GRAIN EXPRES S.R.L., conform acte mentionate in extrasul de
carte funciar3 nr. 106518 eliberat sub cerere nr. 82880/01.04.2026.
1.3. Reglementadri extrase din documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului sau din regulamentele aprobate care
instituie un regim special asupra imobilului:

1.3.1. Zone protejate: Se vor respecta prevederile art.59 din legea nr. 422/2001.

1.3.2. Interdictii temporare (definitive)de construire: DA, pdnd la intocmirea si aprobarea unei documentatii
urbanistice PUZ ; Conform Legii nr. 597/2001 nu se vor executa lucrdri de construire in perioada 15 mai — 15 septembrie a
fiecdrui an.

1.3.3. Servituii care afecteaza terenul: nu este cazuf

1.3.4. Dreptul de preemptiune: nu este cazul

1.3.5. Zona de utilitd{i publice: zona drumului de acces auto, trotuare si alei pietonale perimetrale
1.4. Imobilul nu este inclus In listele monumentelor istorice si/sau ale naturii si nu se afl3 in zona de protectie a coastei Marii
Negre.

2. REGIMUL ECONOMIC:
2.1. Terenul are categoria de folosin{d actuald curfi ~ constructii conform extrasului de carte funciard nr. 106518 eliberat
sub cerere nr. 82880/01.04.2026.
2.2. Destinatia terenului stabilitd prin planurile de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate: imobilul este incadrat in
zona lIA, conform PUG Eforie si RLU aferent, cu detaliere prin RLU str. Grivi{ei — Eforie Nord aprobat cu HCL nr. 209/2007
ca zona LT1/LT2.

- UTILIZARI ADMISE - existent: locuinte, turism, alimentatie publica si agrement.

- propus: se vor reglementa prin P.U.Z

- UTILIZARI INTERZISE: functiuni comerciale si servicii profesionale care produc noxe sau zgomot, orice activitati
productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat. Sunt interzise constructiile provizorii si cu
functiuni care polueaza in orice fel sau care pun in pericol siguranta, confortul si sdndtatea oamenilor si alte prevederi
impuse prin RGU.
2.3. Terenul face parte din zona de impozitare A. Se vor respecta reglementarile fiscale specifice localitatii sau zonei,
stabilite prin acte administrative de catre Consiliul Local Eforie.
2.4. Alte prevederi rezultate din hotérarile consiliului local sau judetean cu privire a zona in care se afld imobilul - nu sunt.
' PRIMARIA ORASULUI EFORIE .
CERTIFICAT DE URBANISMNR (77 DIN Q2. 04 . 202



3. REGIMUL TEHNIC:

3.1. Suprafata terenului care a generat PUZ: 998 mp conform acte si 1.000 mp din masuratori.

3.2. Reglementéri existente: Procentul de ocupare a terenului (POT): maxim 45% ; Coeficientul de utilizare a terenului
(CUT): maxim 4 ; Regim de inaltime: (S)+P+10E+etaj retras

3.3. Restrictii impuse: nu este cazul
3.4, Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei:
(i) regimul de aliniere a terenului si constructiilor fatd de drumurile publice adiacente: se vor reglementa prin P.U.Z
(ii) retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fatd de proprietatile vecine: se vor reglementa prin P.U.Z
(iii) elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate, precum si alte
prevederi extrase din documentatii de urbanism, din regulamentul local de urbanism, din P.U.Z., P.U.D. sau din
Regulamentul General de Urbanism: se vor reglementa prin P.U.Z
(iv) inditimea maxima admisd pentru constructiile noi (totald, ia cornisé, la coama, dupa caz) si caracteristicile volumetrice
ale acestora, exprimate atat in numar de niveluri, cit si in dimensiuni reale (metri): se vor reglementa prin P.U.Z
(v) procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT), raportate la suprafata
de teren corespunzdtoare zonei din parceld care face obiectu! solicitérii: se vor reglementa prin P.U.Z
(vi} dimensiunile si suprafetele minime sifsau maxime ale parcelelor: se vor reglementa prin P.U.Z
3.5. echiparea cu utilitati existente si referinte cu privire la noi capacitati prevazute prin studiile si documentatiile anterior
aprobate (apa, canalizare, energie electricd, etc.): se vor reglementa prin P.U.Z.
3.6. circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto §i parcajele necesare in zond, potrivit studiilor si proiectelor
anterior aprobate: se vor reglementa prin P.U.Z.

4. Regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferent:

in baza Art. 32 alin. 1) lit. ) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, se va elabora un Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.}, numai in baza unui aviz de oportunitate intocmit de structura specializati condusi de arhitectul-
sef al orasului si aprobat de Primarul Oragului Eforie.

Prin avizul de oportunitate se stabilesc urmatoarele:

a) teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;

b} categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;

¢} indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime si maxime;

d) dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilitatilor;

) capacitdtile de transport admise.

Ulterior obtinerii avizului de oportunitate, se va elabora o documentatie de urbanism faza PUZ in conformitate cu ghidul
privind metodologia de elaborare si continut-cadru al PUZ GM-010-2000.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru :

ELABORARE PUZ PENTRU MODIFICAREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE
REFERITOARE LA FUNCTIUNI, INDICATORI URBANISTICI S| CONDITII DE CONSTRUIRE
TN ZONA DELIMITATA DE STRAZILE GRIVITEI, ARMAND CALINESCU, RANDUNICII $I EGRETEI

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si
nu confera dreptul de a executa lucréri de constructii.

5. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborrii documentatiei pentru autorizarea executarii lucririlor de constructii - de construire/de desfiintare -
solicitantul se va adresa autoritd{ii competente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI
CONSTANTA - strada Unirii nr. 23

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consifiului si Parlamentului European
2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legiturd cu mediul si modificarea,
cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de
urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta s3 analizeze i
sa decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii
impactului asupra mediului.

n aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara
dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de
constructii la autoritatea administratiei publice competente.

n vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competent3 pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formuldrii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

2 PRIMARIA ORASULUI EFORIE ) & o
CERTIFICAT DE URBANISMNR [/ DIN &9 (5. 2026




in aceste conditii:

’_Dupé primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru
protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei §i stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra
mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia |
mediului.

Tn situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor investitiei
asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la
mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrdrilor de constructii.

1n situatia in care, dup3 emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a efectelor
investitiei asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest
fapt autoritatii administratiei publice competente.

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele documente:

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizatd);
c) documentatia tehnicd - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):
D.TA.C. D.T.0.E D.T.AD. ¢ P.U.Z
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilititile urbane §i infrastructura:

[ ] elimentare-cu-apd [ ]zazenamsle
[ 1 canalizare [ ] tclefonizaze

[ ] elimontorecncnerglo-clostsied [ ] salubsitate

[ 1 elimentarecucnerzic-tonnied [ ] transpert-urban

Alte avize/acorduri:

Alte avize/acorduri:
- Aviz de oportunitate ;
- Aviz C.T.A.T.U. Eforie ;
- Acord notarial proprietari vecini cf. Art. 27 din Ordinul 839/2009 pentru schimbarea de destinatie ;

d.2) avize si acorduri privind:

[ [ scensitateadndneandin [ | protostinchdld [ ] sépdtetenpopulatied

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora
(copie):

d.4) studii de specialitate:
- Studiu Geotehnic ;
- Studiu de circulatie si parcéri ;
- Planse intocmite 1n sistemul de Proiectie Stereografic 1970, vizate de OCP1 ;

€) actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului;

f) dovada privind achitarea taxelor legale: TAXA RUR AC{1%din-valoarealucririlor) OARMIARO,05% dinvaloarea
uerielor]
-3-

PRIMARIA ORASULUI EFORIE .
CERTIFICAT DE URBANISM NR 4’71/ o (2,04 £0Z26



Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii.
SECRETAR GE .
Gabriel PREO

ARHITECT SEF,
Eduard FERENCZ

Achitat taxa de emitere: 28,00 lei si taxa de vizare planuri anex3: 26,00 lei, conform chitantei nr. EF26 100050448 din
01.04.2026 Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de

.............................

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicata, cu
modificdrile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de Urbanism

deladatade ....ccovvevonriiccnecieceeececees pandfadatade ...cccooeeeeieeiicicieeee e

Dupad aceasta data, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibild, solicitantul urmand sa obtina, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
intocmit,
Achitat taxa de ............... lei, conform chitantei nr. ...ccccccevreccerecrnees s |1 I RN
Transmis solicitantului [a data de .....cceevevereirerevvcniccnre e,

-4- o
PRIMARIA ORASULUI EFORIE .
CERTIFICAT DE URBANISMNR 4/ pIN (0.0 0%. 2026
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